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PENGANTAR 


Buku ini menguraikan asas-asas ekonomi bangunan (building есо» 
nomics} dan merupakan pedoman singkat bagi para perencana ba- 
ngunan bertingkat banyak, pengusaha bangunan (developer) 
umumnya dalam menyusun program ruang dan analisa tekno eko- 
nomi serta studi kelayakan proyek, dan para mahasiswa Arsitek- 
tur, sipil serta pengajar khususnya. 

Bagi para pembuat keputusan yang tidak banyak mempunyai 
waktu untuk mengadakan perhitungan-perhitungan yang sangat 
terinci dalam rangka suatu proses pemutusan yang harus dilakukan 
dalam waktu yang sangat singkat, perlu dikuasai suatu сага perhi- 
tungan pendahuluan yang hasilnya dapat menunjang suatu pem- 
buatan perhitungan tekno ckonomi yang lebih terinci dari suatu 
proyek. | 

Buku ini merupakan kumpulan pengalaman praktek kami sejak 
tahun 1972 pada waktu menyiapkan program, analisa tekno eko- 
nomi dan studi kelayakan Proyek Bank Bumi Daya Plaza Jakarta, 
suatu proyek perkantoran 32 lantai, dan beberapa proyek Perho- 
telan Bintang 4—5 di Ujung Pandang, Jakarta dan Yogyakarta da- 
lam tahun 1982, proyek rumah sakit di Jakarta dan Surabaya ta- 
hun 1986. Juga merupakan kumpulan bahan kuliah dalam Seminar 
Struktur dan Konstruksi yang diberikan penulis di Fakultas Tek- 
nik Universitas Indonesia Jurusan Arsitektur tingkat V antara 
tahun 1974—1983 dan Universitas Trisakti Jakarta mulai tahun 
1975 hingga sekarang, di mana telah dhlji coba menérapkan ru- 
musrumus yang dipakai dan diciptakan penulis dalam buku ini. 

Untuk memperjelas dasar-dasar pikiran yang digunakan, disaji- 
Кап pula contoh-contoh nyata dengan angka-angka yang mende- 
kati kenyataan praktek. 

Kepada para pembaca kami harapkan tanggapan dan saran-sa- 
ran. 


Jakarta, 24 September 1988 ° Penulis 
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PENDAHULUAN 


Bangunan tinggi dibangun karena suatu kebutuhan. Di atas tanah 


yang makin langka dan mahal terutama di kota-kota besar di selu- 
ruh dunia diperlukan konscntrasi ruang-ruang kerja maupun tem- 
pat-tempat tinggal seperti perkantoran, flat dan perhotelan, sehing- 
ва untuk memanfaatkan tanah yang sangat terbatas itu sebaik- 
baiknya, orang terpaksa membangun ke atas. 

Khusus mengenai perumahan rakyat bertingkat banyak di kota- . 
kota besar yang mengandung. masalah tekno ekonomi, kita tidak 
mempupyai banyak pilihan, bahkan terpojok ke arah pemecahan 
pembangunan vertikal, karena tanah sudah langka. 

Meskipun kita berkeinginan melestarikan nilai-nilai kehidupan 
dan suasana lingkungan kampung di kota-kota besar di Indonesia, 
tetapi sekali lagi ki(a terbentur masalah langkanya tanah; Di satu 
pihak kita ingin melestarikan lingkungan kampung, di lain pihak 
kita harus menghemat tanah untuk keperluan generasi yang akan 
datang. 

Dalam konperensi Bangunan Tinggi di Bangkok -pada tahun 
1974 seorang ahli mengatakan bahwa jika kota-kota besar di dunia 
dibiarkan berkembang seperti sekarang ini, maka dalam 30 tahun 
mendatang, dunia akan kehabisan tanah untuk pertanian pangan, 
sedangkan penduduk dunia bertambah terus yang memerlukan 
tambahan produksi pangan. Sementara itu tanah daratan di muka 
bumi ini hanya merupakan 30% dari seluruh luas muka bumi dan 
tidak bertambah luasnya, 

Daratan Indonesia yang luasnya 2,8 juta km3 sekarang berpen- 
duduk 165 juta yang pada tahun 2000 akan menjadi 220 juta 
orang, Pulau Jawa yang luasnya 270.000 km2 berpenduduk 85 
juta dan pada tahun 2.000 akan menjadi 115 juta orang. Meski- 
pun telah dilaksanakan transmigrasi, perpindahan penduduk dari 
luar Jawa ke Pulau Jawa berlangsung terus, sehingga jangan diha- 
rapkan Pulau Jawa tidak menjadi makin padat penduduknya. 

Scdangkan untuk keseimbangan ekologis, 50% daratan diperlu- 
kan untuk pertanian pangan, 30% untuk autan lindung, 15% un- 
tuk industri dan hanya 5% untuk perkotaan dan pemukiman, atau 
sekitar 6.350 km? saja tanah untuk pemukiman di pulau Jawa. 
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Buku ini mengingatkan para perencana atan pembangun yang 
melayani pendiri bangunan atau penanam modal, bahwa kriteria 
„регепсапаалпуа bertambah dengan satu masalah lagi, ара aspek | 

! oe dari bangunan... 

“Arsitek perencana, di samping harus memperhatikan — ar- 
^ sitektural kualitatif juga harus mempertimbangkan tinggi bangun- 
an ekonomis (economic building height), tingkat pengembalian in- 
vestasi (rate of return on investment), tingkat pengembalian modal 
sendiri (return on eguity) dan faktor okupasi pada titik pulang po- 
kok (break-even occupancy падежи Tentu заја tidak semua proyek 
bangunan memerlukan pertimbangan kriteria tekno ekonomi se- 
perti tersebut di atas, seperti antara lain pembangunan masjid, mu- 
seum, monumen dan lain-lain. 

Bagi pembuat peraturan tata kota, terutama mengenai ketinggi- 
an gedung di suatu bagian kota dengan nilai tanah yang berbeda 
harus lebih dahulu menganalisa aspek tekno ekonomi dari per- 
aturan yang dibuatnya, agar orang dapat membangun dengan dasar 
yang sehat dan tertarik untuk membangun. 

Lebih-lebih jika dana yang akan dipakai untuk membangun ber- 
asal dari financier atau bank-bank yang pasti akan mendasarkan 
putusan/persetujuan pembiayaan proyek atas dasar kelayakan eko- 
nomis. 

Dalam praktek, pasti harus diadakan perhitungan-perhitungan 
terinci dalam waktu yang sangat singkat yang m de- ` 
ngan penggunaan komputer. 


Jakarta, 24 September 1988 Penulis 


BAB 1 
BESARAN-BESARAN FISIK TEKNOLOGIS 


1.1. Luas lantai kotor (gross) 

Luas lantai bangunan tinggi sangat tergantung dari program ba- 
ngunan yang tergantung pula pada jenis proyek. Lagi pula lokasi 
dan bentuk tanah turut menentukan luas lantai yang dapat di- 
bangun, 

Dan akhirnya bentuk denah untuk sesuatu jenis proyek menen- 
tukan pula luas lantai yang dapat dicapai. Jadi dalam praktek ha- 
rus diadakan suatu studi khusus mengenai berbagai efek finansiil 
yang dicapai oleh sesuatu bentuk denah dengan luas lantai terten- 
іш. 


1,2. Luas lantai bersih (netto) 

Luas lantai bersih ialah jumlah luas lantai yang dibatasi oleh din- 
ding/kulit Iuar gedung yang beratap (covered-area), termasuk 
ruang-ruang dalam.tanah (basement) dikurangi luas lantai untuk 
inti gedung. 


1.3. Luas lantai netto per orang 

Luas lantai netto per orang besarnya tergantung jenis gedung di 

suatu negara, Satuan luas ini diperlukan untuk menentukan popu- 

lasi gedung dalam’ perhitungan jumlah lift, jadi tidak untuk peran- 

cangan interior gedung. Menurut pengalaman, Juas lantai netto per 

orang untuk gedung: 
Flat : 3m? forang 
Kantor: 4m? /orang 
Hotel : 5m? отап 
(juga rumah sakit) 


1.4. Luas inti gedung (building core area) 

Luas inti gedung tergantung dari letaknya dalam zone. Makin ke 
atas makin kecil, karena jumlah lift mengecil. Untuk penaksiran, 
luas inti gedung sekitar 5—10 kali luas tabung lift. 


> 


1.5. Efisiensi fantai (floor efficiency) 

Efisiensi lantai, adalah presentasi luas lantai yang disewakan terha- 
dap luas lantai kotor. Makin besar efisiensi lantai, makin besar pula 
pendapatan gedung. 


Efisiensi untuk gedung: 

1, Perkantoran menurut pengalaman besarnya sekitar 80% 
2. Perhotelan menurut pengalaman besarnya sekitar 75% 
3. Flat menumt pengalaman besarnya sekitar 85% 


1.6. Tinggi lantai ke lantai (floor to floor height) 

Tinggi ini tergantung dari jenis proyek dan konstruksi lantai dalam 
hubungannya dengan kegunaan ruang. Misalnya gedung flat yang. 
tinggi langit-langitnya (ceiling height) 2,40 m dan konstruksi lan- 
tainya pelat datar bisa mempunyai floor to floor height sekitar 3 
meter. Gedung-gedung kantor yang tinggi plafondnya 2,60 m bisa 
mempunyai floor to-floor height sekitar 3,50 m. 

Јатак sekitar 0,80--1,00 meter diperlukan untuk tinggi balok 
lantai (bila ada) dan tabung-tabung penyebar udara AC Dalam 
ilmu konstruksi bangunan tinggi, jarak ini selalu diusahakan mini- 
mal, sebab penghematan sebesar 10 cm saja kalau dikalikan 30 
sudah berarti penghematan 3 m atau setinggi 1 lantai, 


1.7. Jumlah lantai 

Sebenarnya yang membatasi jumlah lantai yang dapat dibangun 
pada sesuatu lókasi tidak dapat diputuskan hanya berdasarkan per 
timbangan-pertimbangan tekno ekonomi saja. Kita: tahu bahwa 
daya dukung tanah juga membatasi tinggi bangunan yang dapat di- 
bangun di samping peraturan-peraturan tata kota, 

Jadi putusan terakhir merupakan sintesa dari berbagai kriteria 
terscbut ialah tekno ekonomi, fundasi, peraturan tata kota. Per- 
aturan tata kota harus dibuat berdasarkan analisa tekno ekonomi, 
building engineering dan kualitas lingkungan kota, 


1.8. Kepadatan. bangunan (building density), Kocfisien Dasar Ва- 
ngunan (KDB) 
Makin mahal harga tanah, makin tinggi orang membangun. Per- 
aturan kota menentukan batas persentase luas tanah yang boleh 
dibangun sama dengan: yang disebut kepadatan bangunan (building 
density), Koefisien Dasar Bangunan (KDB). Malahan juga dibatasi 
perbandingan luas lantai bangunan terhadap. luas tanah (floor area 
ratio), Koefisien Lantai Bangunan (KLB). Batasan-batasan tersebut 
sangat mempengaruhi efek finansiil sesuatu proyek. 
Kepadatan bangunan tergantung dari lokasi tanah, negara dan 
waktu. Di pusat kota New York misalnya, kepadatan bangunan bi 
sa mendekati 100%, 


1.9. Perbandingan luas lantai total terhadap luas tanah (floor area 
ratio), Koefisien Lantai Bangunan (KLB) 

Perbandingan ini sangat tergantung tinggi bangunan ekonomis 

(ссопотіс building height) dan peraturan tata kota yang didasar- 

kan atas pertimbangan-pertimbangan makro perkotaan dan ekono- 

mi perkotaan/urban economics. 


1.10. Faktor beban puncak lift (peak load faktor) 

Веђап puncak lift ditentukan secara empiris dan tergantung jenis 
gedung dan lokasi gedung di suatu negara, Untuk Indonesia, menu- 
rut pengamatan dan pengalaman penulis adalah sebagai berikut: 

1. Proyek Flat ..... КГК ъан 998 

2. Perkantoran ................. 4% 

3. Perhotelan (juga rumah sakit) cent 9% 


1.11. Waktu perjalanan bolak-balik elevator (round trip time) | 
Waktu ini ialah waktu yang diperlukan oleh lift berjalan bolak-ba- 
lik dari lantai terbawah hingga teratas dalam suatu zone, termasuk 
waktu berhenti, penumpang keluar masuk lift dan pintu membuka 
dan menutup di setiap lanta? tingkat. Secara pendekatan perincian- 
nya adalah sebagai berikut: 


1. Penumpang masuk lift di lantai dasar............ 1,5 m detik 
2. Pintu ift menutup dilantai dasar ................. 2 detik 
8. Pintu lift membuka dan menutup di setiap lantai tingkat ...... 
а Рана пива is 2(n-1 )2 detik 
4. Penumpang keluar di setiap lantai tingkat (n—1) х A x 1,5 
денк.................................... 1,5 т detik 
5. Perjalanan bolak-balik lift dari lantai dasar sampai lantai teratas 
dalam satu zone ............... КТК .. 2(n—1)h detik 
6. Pintu lift membuka dilantai dasar .............. 51.2 detik 


Jumlah T = 2h + 4s uu 3m *4) detik 


1.12. Kapasitas elevator 

Daya muat lift tergantung pabrik pembuatnya. Lazimnya berkisar 
antara 5—20 orang. Untuk kebutuhan khusus sampai 50 orang/lift 
(double deck). 


1.13. Kecepatan elevator 

Kecepatan elevator yang dipilih tergantung pada tinggi gedung. 
Makin tinggi gedung, makin besar kecepatan liftnya, untuk meng- 
hemat waktu bolak-balik lift yang mempengaruhi pula waktu me- 
nunggu lift. 


/ 


Sebagai batas kecepatan diambil gerak jatuh bebas oleh gaya ta- ! 
rik bumi ialah 10m/detik, 

Jadi elevator dengan kecepatan rendah ialah lift dengan kecepat- | 
an sekitar 1 m/detik dan kecepatan tinggi mendekati 10 m/detik. 
Dalam literatur asing ketepatan lift ditulis dalam feet-per minute, 
suatu satuan yang agak sukar dibayangkan oleh bangsa Indonesia, 
dari itu Penulis lebih condong untuk menggunakan satuan meter 
per detik. Angka kecepatannya juga lebih mudah diingat karena di- 
kaitkan dengan gerak jatuh bebas akibat gaya tarik bumi. Lagi pula 
waktu perjalanan bolak-balik diukur dalam detik. 


1,14. Jumlah elevator 

Jumlah lift berlaku untuk. suatu zone vertikal dalam gedung tinggi 
yang lazimnya dibagi dalam beberapa zone lift. Pembagian dalam 
zone diperlukan untuk menghemat jumlah lift total. Tinggi 1 zone 
sekitar 20 lantai. Pembagian dalam zone juga berkaitan dengan po- 
sisi ruang-ruang mesin/mekanikal. 


1.15. Waktu menunggu elevator (interval, waiting time) 

Kesabaran orang untuk menunggu lift tergantung kota dan negara 
di mana gedung itu ada. Orang-orang di kota besar kurang sabar 
dibanding dengan orang-orang di kota kecil. Untuk proyek perkan- 
toran diperhitungkan waktu menunggu sekitar 30 detik, Flat seki- 
tar 60 detik. Sambil menunggu lift orany dapat berkomunikasi 
sosial. Waktu menunggu sama dengan waktu bolak-balik lift dibagi 
jumlah lift. 


1.16. Tenaga / Energi listrik 

Suatu gedung memerlukan tenaga listrik untuk penerangan, air 
conditioning, ventilasi, sound system, pengamanan bangunan, dan 
sirkulasi vertikal. Makin tinggi gedung, makin besar pula tenaga 
listrik yang diperlukan untuk sirkulasi vertikal. 

Dalam masa krisis energi orang berusaha menghemat епегві de- 
ngan membatasi pula tinggi gedung. 

Energi yang diperlukan lift dengan kapasitas (m) dan kecepatan 
(5) meter/detik adalah sama dengan energi potensial lift berikut 
muatannya dalam gerakannya disuatu zone. Tenaga listrik yang di- 
perlukan hanyalah untuk mengerek muatan lift saja, sebab lift 
dalam keadaan kosong sudah dibuat seimbang oleh bandul (coun- 
ter weight) lift. 

Jika 1 (satu) orang berikut barang bawaannya diperhitungkan 
75 kg dan Kapasitas lift (m) orang, maka energi potensialnya se- 
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tinggi (h) meter (tinggi lantai ke lantai) adalah (75 m h)kgm. Ini 
ditempuh dalam waktu h/s detik. 


Daya = 6902. = x В = (75 m s) kgm/detik = (ms) HP 


1 HP = 0,746 KW. Jadi Daya E = (0,746 ms) KW. 


Contoh: 
Suatu lift dengan kapasitas m = 15 orang dan kecepatan rata-rata | 
$ = 1 m/detik, memerlukan tenaga listrik sebesar E = (0,746 x 15 
x 1) KW E = 11,2 KW 

Dari rumus tersebut ternyata bahwa makin besar kecepatan lift 
makin besar pula tenaga listrik yang diperlukan. Jadi untuk meng- 
hemat energi, pilihlah kecepatan lift secukupnya waktu menunggu 
yang wajar. ; 


ВАВ 2 
BESARAN-BESARAN ТЕКМО EKONOMI 


2.1. Harga satuan tanah 

Biaya tanah (land cost) ialah biaya langsung dan tidak langsung 
yang dikeluarkan untuk pengadaan tanah ditambah beban bunga 
sejak pembelian hingga gedung menghasilkan pendapatan. 


2.2. Harga satuan gedung 

Harga satuan gedung ialah harga per meter persegi luas lantai kotor 
termasuk biaya fundasi, instalasi listrik intern, АС, dan lain-lain. 
Dalam praktek investasi total terdiri pula dari: biaya pengadaan 
tenaga listrik, Шроп, izin bartgunan. Dalam studi, komponen- 
komponen tersebut, dimasukkan dalam harga satuan gedung, 


2.3. Biaya bangunan 
Biaya bangunan ialah luas lantai kotor kali harga satuan gedung 
(unit price). 


2.4, Biaya-biaya tidak langsung {indirect cost) 
Kelompok biaya ini berupa: 
а. Biaya perencanaan dan konsultan. 
b. Biaya pendanaan (financing cost) 
с. Biaya hukum (legal cost) 
Untuk proyek gedung besarnya kelompok biaya ini adalah seki- 
tar 20 % dari harga gedung, 


2.5. Biaya investasi total 

Komponen-komponen biaya investasi total adalah: 

a. Biaya tanah (land cost) 

b. Biaya bangunan. 

с. Biaya-biaya tidak langsung (perencanaan, financing cost, hu- 
kum, dan lain-lain). 


2.6. Modal sendiri (equity) i t 
Modal sendiri ialah jumlah modal yang ditanam untuk sesuatu pro- : 
уек untuk membiayai pekesjaan-pekerjaan pra-konstruksi, seperti i 
pengadaan tanah, perencanaan, penasehat, biaya-biaya hukum, 

Equity tersebut, biasanya sebesar + 25% dari investasi total (untuk 
proyek-proyek komersiil). 
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Untuk репапатап modal orang mengharapkan keuntungan di- 
samping pengembalian modal (return on equity). Keuntungan 
yang diharapkan lebih besar dari tingkat bunga yang berlaku. Ре- 
ngembalian modal diperhitungkan selama umur ekonomis proyek. 
Bila modal berasal dari penjualan saham-saham maka diperhitung- 
kan deviden, ialah uang jasa atas penggunaan dana. 


2.7. Modal pinjaman (borrowed capital, loan) 
Modal pinjaman adalah pembiayaan proyek yang berasal dari: 
a. Kredit langsung dari bank atau institusi keuangan lainnya, 
b. Dana dari pasar uang dan modal (hasil penjualan saham-saham, 
obligasi, surat berharga dan lain-lain). 
Untuk ретђепал kredit orang mengharapkan bunga dan pem- 
belian saham orang mendapat deviden. 


2.8. Perbandingan modal pinjaman (стһадар modal sendiri (loan- 
equity ratio) 

Perbandingan ini tidak mutlak, tergantung jenis proyek yang mem- 
pengaruhi risiko proyek. Lazimnya untuk proyek komersiil per- 
bandingannya adalah 3 : 1. 


2.9. Suku bunga 

Bunga atas sesuatu pinjaman adalah sejumlah uang sebagai imbalan 
atas jasa pemberian modal pinjaman yang dapat dinikmati oleh 
pemberi pinjaman. Hal ini juga berkaitan dengan perubahan nilai 
uang terhadap waktu. Suku bunga dinyatakan dalam % pertahun. 


2.10. Masa konstruksi 

Untuk proyek-proyek komersial yang dibiayai dengan modal pin- 
jaman yang dikenakan bunga meskipun proyek belum mulai meng- 
hasilkan pendapatan, masa konstruksi harus diusahakan sesingkat- 
singkatnya agar beban bunga selama masa tersebut sekecil-kecil- 
nya. 

Para kreditur umumnya memberi keringanan berupa penangguh- 
an pembayaran pokok kredit dan bunganya selama masa konstruk- 
si (grace period). Adakalanya hanya diberikan penangguhan pem- 
bayaran pokok kreditnya saja dan bunganya harus dibayar. 


2.11. Masa pelunasan kredit (pay-out time) 
Masa pelunasan kredit adalah jangka waktu kredit dikurangi.masa. 
konstruksi. 

Panjangnya jangka waktu kredit adalah tergantung situasi, kon- 
disi dan jenis proyek. Untuk proyek-proyek komersial biasanya se- 
kitar 15 tahun. 


7 2.12. Sewa gedung (lease rate) 

Sewa gedung merupakan pendapatan gedung. Di Indonesia lazim- 

nya diperhitungkan atas dasar per m? / bulan. Di Amerika Serikat 

per feet persegi per tahun. Sewa per meter persegi dapat diper- 

` hitungkan atas dasar Шаз lantai netto atau bruto. Bila satu lantai 
disewa seluruhnya oleh satu penyewa maka diperhitungkan atas 
dasar luas lantai kotor, jadi sewanya lebih murah per meter рег- 
seginya. 

Bila satu lantai disewa oleh beberapa penyewa, maka sewa рет. 
meter persegi diperhitungkan atas dasar luas lantai netto artinya 
tidak termasuk luas lantai toilet dan lain-lain, jadi sewanya lebih 
tinggi sedikit. 

Dalam lease rate termasuk service charge dan pajak pertambah- 

‚ ап nilai (PPN). 
— Untuk flat, sewa atau sewa beli diperhitungkan atas dasar luas 
lantai netto. 

Dalam sewa beli flat, termasuk sewa beli untuk tanah turutan, 
Untuk proyek hotel, diperhitungkan sewa per kamar. š 


2,18. Sewa dasar (base rate) 

Untuk proyek perkantoran, sewa dasar per meter persegi per bu- 
lan adalah nilai sewa gedung sebelum ditambah service charge 
(t 25%) dan pajak pertambahan nilai (10%). Sewa dasar gedung 
diusahakan masih dalam batas yang dapat dipasarkan pada 56- 
suatu waktu, 

Bila sewa dasar yang didapat dari perhitungan nilai зема jauh 
di bawah pasaran, berarti bila jangka waktu pengembalian investasi 
tetap, maka ada cash-inflow yang besar. Atau bila sewa dasar di- 
samakan dengan harga pasaran, maka jangka pengembalian inves- 
tasi dapat diperpendek. 


2.14. Faktor kekosongan gedung (vacancy factor) 

Dalam analisa finansial suatu proyek selalu diperhitungkan faktor 
kekosongan gedung sedikitnya 5%, ialah kekosongan yang dise- 
babkan perpindahan penghuni, atau keluar а tamu dalam 
proyek hotel. 


2.15. Pendapatan bangunan ' 
а. Sewa (per meter persegi per bulan), atau sewa per kamat hotel. 
b. Sewa-beli (hire-purchase) dalam proyek flat atau perkantoran. 
c. Penjualan (dengan atau tanpa angsuran) dalam ртоуск flat/ 
kantor. 
Dalam proyek hotel, pendapatan proyek masih ditambah se- 


kitar 150% dari sewa Катаг, ialah pendapatan dari makanan dan 
minuman dan lain-lain. | 

Proyek perkantoran yang terletak di pusat-pusat kota lazimnya 
disewakan. Proyek-proyek flat lazim disewa belikan karena orang 
pada dasamya lebih suka memiliki tempat tinggal sendiri dan tidak 
selama hidupnya menyewa. 

Proyek-proyek pertokoan atau perkantoran murah banyak yang 
dijual langsung kepada peminat dengan angsuran jangka pendek 
3—5 tahun. 


‚ 2.16. Pengeluaran bangunan 
a. Biaya operasi dan pemeliharaan gedung (listrik, AC, gas, air mi- 
num, pembersihan gedung dan halaman, keamanan). 
b. Biaya personil. 
с. Asuransi. 
d. Pajak-pajak real estate (PBB/Pajak Bumi dan Bangunan). 
Pengeluaran-pengeluaran ini dibebankan atas service charge yang 
berkisar antara 20—30% dari pendapatan sewa dasar (base rate). 
Pengeluaran-pcngeluaran yang dibebankan atas pendapatan sewa 
dasar (base rate) adalah: 
a. Pajak perseroan. 
b. Penyusutan (depresiasi) bangunan, 
Untuk proyek perkantoran dengan umur ekonomis (economic liie) 
gedung 40 tahun, penyusutannya adalah 2,5% dari harga gedung. 
c. Bila gedung dibiayai dengan modal pinjaman, maka diperlukan 
biaya amortisasi pokok pinjaman dan bunganya (capital return 
+ interest}. 
d. Modal sendiri .dikembalikan berikut keuntungannya selama 
umur ekonomis proyek. 


2.17. Biaya operasi dan pemeliharaan gedung 
Kelompok biaya ini terdiri dari: 

a. Biaya pemeliharaan gedung. 

6. Biaya listrik, telephone dan АС. 

с. Pajak Bumi dan Bangunan (PBB). 

d. Asuransi gedung dan peralatan. 

e. Biaya personil dari badan pengelola gedung. 


Dalam proyek perkantoran, sumber biaya untuk ini adalah ” 

vice charge” yang besarnya antara 20-30% dari sewa dasar, Untuk 
proyek flat besarnya sekitar 5% dari sewa, Untuk proyek hotel 
tergantung bintang hotel. 

Atas dasar empiris sebagai berikut: 

Hotel Bintang = 50% x Pendapatan Total. 


Hotel Bintang 4 = 40% x Pendapatan Total. 
Hotel Bintang 3 = 30% x Pendapatan Total. 
Hotel Bintang 2 = 20% x Pendapatan Total. 


2.18. Pajak atas bunga {interest tax) 

Paya kreditur luar negeri terutama, meminta agar bunga yang dite- 
rima adalah bersih dari pajak-pajak Indonesia, Jadi pajak atas bu- 
nga menjadi beban peminjam. Pajak atas bunga besarnya 20%. Bila 
ada keringanan dalam rangka undang-undang Penanam Мода! 
Asing besarnya 10% dari bunga (keringanan separohnya). 

. Pajak atas bunga merupakan unsur biaya yang mengurangi pajak 
perseroan. 


2.19. Depresiasi, penyusutan bangunan 
Adalah nilai ganti per tahun yang harus dikeluarkan atas beban 
pendapatan sebelum pajak yang besarnya tergantung dari umur 
ekonomis (economic life) suatu gedung dan jenis gedung. 

Cara depresiasi juga bermacam-macam, Tetapi untuk keperluan · 
analisa pendahuluan, cukup digunakan sistem garis lurus (straight 
line method), 


Contoh: 
Nilai bangunan/kekayaan yang didepresiasikan dikurangi nilai pada 
akhir masa kegunaan ekonomis (salvage value) misalnya - 
$ 1.000.000,- 
` Dan umur ekonomis bangunan 50 tahun, maka depresiasinya 2% 
per tahun atau $ 20.000,-/tahun. | 

Jenis gedung menentukan masa kegunaan ekonomisnya dan per- 
sentasi depresiasinya, misalnya di USA: 


1. Apartemen/Fiat | 40 th 2,5 76 / th. 
2. Bangunan bank 50 th 2,0 % / th. 
3. Rumah tinggal 45 th 2,2 96 / th. 
4. Pabrik 45th  2,2%/ th. 
5. Bangunan pertanian 25 th 4,0 % / th. 
6. Garasi/gedung parkir/carpark | 45 th 2,2 % th. 
7. Hotel 40 th 2,5% | th. 
8. Bengkel | 45 th 2,2% / th. 
9. Perkantoran 45 th 2,2 % th. 
10. Pertokoan 50th 2,0%/ th. 
11. Teater 40 th 2,5% / th. 
12. Pergudangan 60 th 1,6 % 1 th. 


13. Perbaikan tanah pekerjaan ha- 
Jaman (trotoir, plaza, kanal- 
kanal, urung-urung, pertamanan) 20 th 5,0 96 / th, 


10 


14. Perlengkapanfperalatan (рег- 
alatan hotel, perusahaan pem- 
bersihan dan sebagainya). 10 th 10% th. 


2.20. Pajak perseroan 

Besamya pajak perseroan tergantung peraturan suatu negara pada 
sesuatu waktu. Di Indonesia pada waktu ini sama dengan 35 % x 
Laba kena pajak (taxable profit) talah pendapatan kotor dikura- 
ngi: 

a. Pengeluaran untuk pembayaran bunga modal pinjaman. 

b. Pengeluaran untuk pajak atas bunga (interest tak), 

с. Depresiasi/penyusutan gedung dan peralatan. 

d. Asuransi kredit (adakalanya disyaratkan oleh kredit luar negeri). 
e. Biaya operasi gedung. 


2.21. Cash — Flow . 
Setiap proyek mempunyai "cash-inflow" and ”cash-outflow” atan 
arus uang masuk dan arus uang keluar. Masuk дап keluarnya uang 
digambarkan dalam suatu daftar yang diatur secara sistematis dan 
kronologis. Dalam buku ini diberikan contoh pula, untuk bebera- 
pa Aa nyata, yang dikerjakan dengan komputer (lihat lam- 
piran). 
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BAB 3 
PENGERTIAN- РЕМСЕВТІАМ DASAR TEKNO EKONOMI 


Urituk dapat mengadakan evaluasi tekno ekonomi sesuatu proyek 
dalam rangka suatu proses pemutusan, umpamanya pemutusan 
apakah mau turut menanam modal atau bersedia memberi modal 
pinjaman, atau untuk mempertanggung jawabkan suatu usulan 
proyek, maka perlu dipahami lebih dulu beberapa pengertian dasar 
yang sering digunakan dalam analisa tekno ekonomi seperti uraian 
di bawah ini. 


3.1. Perubahan nilai uang terhadap waktu (discount factor) 

Dalam kehidupan nyata, nilai 1 juta rupiah yang akan dibayarkan 

atau yang akan diterima 10 tahun yang akan datang tidak akan 

sama nilainya dengan 1 juta rupiah hari ini. Dalam keadaan inflasi 

dunia seperti sekarang ini, perubaban nilai uang terhadap waktu 
sangat menyolok. 

Perubahan nilai uang terhadap waktu dari suatu mata uang ter- 

: gantung pada tingkat perekonomian negara yang mempunyai mata 
uang tersebut, dan tergantung lagi pada keadaan perekonomian 
dunia, karena tidak ada satu negara di dunia ini, bagaimana juga 
majunya yang dapat berdiri sendin tanpa tergantung sedikitpun 
dari negara lain. 

Dalam dunia modern seperti sekarang ini, bangsa-bangsa hidup 
saling tergantung baik politis ekonomis, regional maupun inter- 
national. 

Kalau perubahan nilai uang terhadap waktu lebih tinggi dari 
tingkat bunga yang dapat dibebankan рада suatu jenis usaha, maka ` 
hasil evaluasi tekno ckonomi terhadap usaha tersebut, akan selalu 
negatif (tidak menguntungkan). 

Pemerintah yang bijaksana akan selalu mengusahakan agar per- 
ubahan nilai uang terhadap waktu selalu serendah-rendahnya dan 
harus selalu di bawah tingkat bunga yang berlaku, yang masih da- 
pat diterapkan dalam usaha apapun. Sebab kalau tidak, tidak akan 
ada satu usahapun yang menguntungkan dalam arti kata yang se- 
benarnya. 
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3.2. Keuntungan дап bunga 

Bila seseorang atau suatu perusahaan telah mempunyai dana yang 
cukup untuk membiayai suatu usaha, maka а tidak perlu mencari 
modal pinjaman untuk mana ia harus membayar imbalan berupa 
bunga. Tetapi bila dana tersebut disimpan di bank atau dipinjam- 
kan kepada orang lain maka ia akan mendapat imbalan berupa 
bunga. Jadi untuk modal yang dimiliki sendiri tersebut ia men- 
dapat keuntungan. 

Dalam analisa tekno ekonomi baik untuk modal milik sendiri 
maupun modal pinjaman harus diberikan imbalan berupa keun- 
tungan bagi modal sendiri, dan bunga bagi тода! pinjaman, Hanya 
bedanya, bunga bagi modal pinjaman diperhitungkan sebagai biaya 
yang akan mengurangi pajak, sedangkan penyisihan dana untuk 
memberi keuntungan bagi modal sendiri, tidak mengurangi pajak. 

Karena setiap penanaman modal mengandung resiko, maka ting- 
kat pengembalian modal lazimnya diperhitungkan sedikit lebih 
tinggi dari pada tingkat bunga untuk modal] pinjaman. 


3.3. Perhitungan bunga 

Perhitungàn bunga dapat dilakukan sebanding dengan satuan wak- 
tu dan tingkat bunga atau sample interest sebagai berikut: Jika 
pokok kredit Lo, satuan waktu n dan suku ћипра i, maka per- 
kembangan kredit setelah satuan waktu n adalah: 

Lg = Lg thy ni= о (1tni).................--.-.-..: (1) 


Kemungkinan Кедца adalah bahwa bunga yang timbul setelah 
satu satuan waktu, diperlakukan sebagai pokok lagi (bunga ber- 
bunga) atau compound interest. 

Jadi jumlah uang yang terhutang kepada kreditor dan dipakal 
lagi oleh peminjam dalam periode bunga yang berikutnya adalah: 
Lo + Loi=L, (1 +i) 

Dan oleh karena kreditor berhak atas bunga dari jumlah uang 
yang terhutang kepadanya, maka bunga dalam periode bunga ke- 
dua adalah: 

(L,+L,ii=L it Lg із) 

Jadi dengan adanya bunga, 1 satuan pokok kredit рада permula- 
an suatu periode bunga akan mempunyai harga (1 + i) satuan pada 
akhir periode tersebut. 

Untuk jelasnya dapat digambarkan sebagai berikut: 
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Perkembangan pokok kre- 
dit pada akhir periode. 


Periode|Pokok kredit | Bunga selama 


1 
2. 
(14) 
8. L, (ii Lo (ну +L (1): i= 
L (ізі 
4. Lo (nyi [LO (14) + (не 
Lo (i +i)? 


Jadi: L= Ly (1+) ......... Дака е E, e (2) ` 


34. Nilai kemudian dan nilai sekarang d 
Dengan menggunakan rumus L, = L. (144) dapat ditarik pengerti- 
an bahwa nilai kemudian (future value) дай 1. jika tingkat bunga 
%% setelah n satuan waktu, adalah: 

Lo (1)? | 
ағам ditulis весаға umum: : 
FV SPY НЕ us сила арии —— ‚.. (3) 
FV = Future Value, РУ = Present Value. 

Jika PV = 1, maka nilai kemudiannya setelah n satuan waktu 
dan bunga 1% adalah (1+1)7. 

Maka (1+1)® adalah faktor nilai kemudian (future value Factor). 
(1+i)" dapat dihitung dengan berbagai harga i dan n seperti ter- 
lihat pada daftar lampiran buku ini. 

Dari rumus FV = РУ (1-4)! dapat ditarik pengertian: 


= — — 
Vtde TP 
Untuk FV = 1 maka nilainya sekarang adalah: 
1 | 
PV = Tap 14444 ө...... ——— áo (4) 


1 . : 
GG adalah faktor nilai sekarang dari 1 pada suatu harga i 


dan setelah n satuan waktu (present value factor) factor nilai se- 
karang tersebut dapat dihitung untuk berbagai harga i dan n, se- 
perti terlihat pada daftar lampiran buku ini. 
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3.5. Jumlah faktor nilai sekarang 
Untuk dapat mengadakan evaluasi tekno ekonomi yang men- 
dekati kenyataan, semua uang yang akan diterima ataupun yang 
akan dikeluarkan selama umur ekonomis proyck, harus dihitung 
dalam nilai sekarang (present valuc}. 

Jumlah nilai sekarang dari pembayaran-pcmbayaran sebesar 
| selama п tahun yang akan datang adalah: 


1 1 1 | 
——— + врана +—— 
(1+0: (ізі) (ни (1+i)" 


ini adalah suatu deret ukur dengan suku Tar yang jumlahnya: 
i 
1 1 1 


0+) — (ep! {тузу Lei 


b C (15i) -1 ТИР 


3.6. Faktor Pemulihan Мода! (FPM) atau Capital Recovery Fac- 
tor 
Dalam analisa tekno ckonomi suatu proyek, perlu didapat rumus 
untuk menghitung dengan cepat berapakah pembayaran tahunan 
yang sama besarnya selama masa pelunasan kredit, yang jumlah 
nilai sekarang sama dengan perkembangan kredit setelah masa 
konstruksi, atau pokok kredit ditambah bunganya, selama proyek 
belum menghasilkan pendapatan. 

Jika pokok kredit ditambah bunganya sama dengan 1, maka 
pembayaran yang sama tersebut, adalah sebesar: 

11+ 8 

A= —— ЕС 
(4+5—1 
Jumlah nilai sekarang dari pembayaran yang sama itu adalah: 


i (1 +i)" 1 М гїнд 1 à i(1+i)" 
(1*if-1 | (1н)! (1+12 1 | (12 я “зада 


1 š 1 (1 +i 1 
(ізі) (16їр-1| анд“ 
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JOH VIC — — + о Па 
(151 | (+i! Gt? (ізі) 4481 
_ 1(1+ p" (84-41 


ТЕТТЕ 


Faktor pemulihan modal dikalikan dengan pokok kredit meru- 
pakan amortisast dari kredit tersebut, yang sama dengan pemba- 
yaran pokok kredit berikut bunganya, yang dibayar dalam waktu 
yang sama dan jumlah pembayaran yang sama pada setiap akhir 
satuan waktu. 

Cara pembayaran yang sama itu memudahkan administrasi kre- 
dit. FPM dapat dihitung untuk berbagai nilai i dan n, yang dapat 
dilihat рада lampiran buku ini. 
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ВАВ 4 
KRITERIA ТЕКМО EKONOMI 


Untuk dapat melakukan cvaluasi tekno ekonomi dari sesuatu 
proyek, perlu adanya ukuran-ukuran finansiil-ekonomis, diantara- 
nya yang penting adalah: 


4.1. Perbandingan pendapatan-pengeluaran (Revenue-cost ratio) 
Ukuran ini juga menggambarkan besarnya risiko proyek, Revenue- 
cost ratio adalah perbandingan jumlah nilai sekarang dari pen- 
dapatan dan pengeluaran proyek selama umur ekonomisnya. 

Ratio atau perbandingan ini harus lebih besar dari 1. Makin be- 
sar selisihnya terhadap 1, makin kecil risiko proyek/risiko investa- 
sifinvestment risk. 


4.2. Tingkat pengembalian investasi (Rate of return on invest- 

ment) 

Ukuran ini menggambarkan daya tarik dan lisibilitas proyek. Ting- 

kat pengembalian investasi dapat di hitung sebelum atau sesudah 

pajak (rate of return before or after tax). 

a. Rate of return before tax adalah jumlah nilai sekarang dari ke- 
untungan sebclum pajak dibagi nilai sckarang dari investasi to- 
tal, sedangkan 

b. Rate of return after tax adalah jumlah nilai sekarang dari keun- 
tungan sesudah pajak dibagi nilai sekarang dari investasi total. 
Kedua perbandingan itu dihitung selama umur ekonomis proyek 

dan hasil baginya harus lebih besar dari 1 (satu) pula bila proyek- 

nya cukup fisibel/layak. 

Makin tinggi nilai rate of retum makin menarik pula proyeknya 
bagi investor. 

Untuk gedung-gedung bertingkat banyak kriteria rate of return 

ФеипаКа untuk pertimbangan pemutusan jumlah lantai yang 

akan dibangun, di samping kriteria fisik-teknologis yang lain. 


4.3. Tinggi bangunan ekonomis (Economic building height) ' 

Tinggi bangunan ekunomis ialah jumlah lantai gedung yang mem- 
berikan tingkat pengembalian investasi yang optimal. Untuk setiap 
denah dan bentuk denah rata-rata bangunan terdapat tinggi ba- 
ngunan ekonomis tingkat pengembalian investasi masing- 


p 4 a 
masing PUSTAKAAN DAERAH JAWA TIMUR 


JL. MENUR PUMPUNGAN Na 32 
SURABAYA 
wa mo 5 
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Dalam arsitektur, tinggi bangunan ekonomis, bukanlah merupa- 
kan satu-satunya kriteria perencanaan yang menentukan tinggi se- 
suatu bangunan tinggi. Yang penting ialah bahwa masalah tekno 
ekonomi turut menentukan tinggi suatu bangunan bertingkat 
banyak di suatu tempat pada suatu waktu. 

Bagi para pembuat peraturan tata kota, pengertian ini sangat 
penting dalam menentukan batas tinggi bangunan di suatu bagian 
kota, jangan hanya didasarkan atas patokan-patokan kualitatif. 


4,4. Tingkat pengembalian modal (Rate of return on equity) 
Ukuran ini menggambarkan profitibilitas penanaman modal atau 
penyertaan modal. Lebih-lebih jika modal yang didapat berasal 
dan dana-dana yang ada dalam masyarakat yang berasal dari pen- 
jualan saham-saham di pasar uang dan modal. Tingkat pengembali- 
an modal adalah jumlah nilai sekarang selama umur ekonomis pro- 
yek dari pembayaran-pembayaran pengembalian modal berikut 
keuntungannya, ditambah penumpukan modal setelah kredit lu- 
nas, dibagi jumlah nilai sekarang dari modal yang ditanam: 

Ratio ini harus lebih besar dari 1 (satu) pula bila investasi cukup 
profitabel/menguntungkan. 

Oleh karena setiap penanaman moda! mengandung risiko, maka 
persentasi keuntungannya selalu diperhitungkan lebih besar dari 
tingkat bunga dipasaran uang dan modal. Lebih-lebih jika modal 
itu didapat dari penjualan saham-saham untuk mana harus dibayar 
deviden. Jadi tingkat bunga untuk perhitungan return on equity 
lazimnya 1 — 2% di atas tingkat bunga kredit/modal pinjaman. 

Jangka waktu pengembalian modal sendiri diperhitungkan sela- 
ma umur ekonomis sesuatu proyek, atau lebih pendek lagi jika di- 4 
kehendaki. 


4.5. Titik impas (Break-even point) 

Setiap usaha mempunyai risiko dan ketidak pastian. Dengan ana- 
lisa titik impas (break-even analysis) besarnya risiko dapat dike- 
tahui dalam rangka suatu proses pemutusan. Titik impas dicapai 
bila keadaan usaha telah menghasilkan pendapatan yang dapat 
menutup semua pengeluaran, 

Jadi pada suatu titik impas terdapat suatu kapasitas minimum 
yang harus tercapai agar usaha tidak rugi (break-even capacity). 
Untuk suatu proyek perkantoran misalnya, dapat dihitung berapa 
prosen ruangannya harus tersewa agar semua pengeluaran sudah 
dapat ditutup dari pendapatan gedung (break-even occupancy 
factor). 
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Makin rendah faktor okupasi impasnya makin kecil гізіко іп- 
vestasi proyek. Juga pada suatu proyek hotel, berapa persen dari 
jumlah kamarnya harus tersewakan agar biaya-biaya dapat di- 
tutup. 

Pada proyek flat, berapa persen dari jumlah flat harus tersewa 
atau tersewa-belikan agar semua biaya dapat ditutup. Untuk jelas- 
nya dapat dipelajari contoh-contoh perhitungan dalam buku ini. 
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ВАВ 5 


PROYEK PERKANTORAN, PERHITUNGAN ТІМССІ 
` BANGUNAN EKONOMIS 


Batasan:. 
Tinggi bangunan ekonomis suatu bangunan bertingkat banyak de- 
ngan suatu bentuk dan luas denah rata-rata tertentu, adalah tinggi 
bangunan yang memberikan tingkat, pengembalian investasi yang 
optimal. 

— Tinggi bangunan ekonomis tergantung pada lokasi proyek yang 
mempengaruhi nilai tanah, dan waktu kapan proyek itu dibangun 
dan mulai menghasilkan pendapatan. Waktu sangat menentukan 
nilai tanah dan nilai bangunan di suatu tempat/negara. 


5.1. Perhitungan jumlah elevator/lift 
Untuk mempermudah visualisasi masalah dan interrelasi antara be- 
saran-besaran fisik-teknologis dan tekno ekonomi, kita tinjau "Ба- 
ngunan teoritis” seperti dalam gambar 1. Dalam praktek kita akan 
menghadapi berbagai bentuk denah dengan efek tekno ekonomi 
masing-masing, untuk berbagai macam proyek komersial. 

а. Waktu perjalanan bolak balik lift(T) 

Dari rumus di depan telah diketahui bahwa: 
_ (2h + 45) (п-1) + s(3m + 4) 


- (detik) 
b. Daya angkut lift dalam 5 menit 
ма 5x60xm , ~ ` 300 ms 
T (2h + 45) (а-1) +s(3m + 4) 


с. Beban puncak lift 

Beban puncak lift diperhitungkan sebesar arus lalu lintas dalam 5 

menit pertama jam-jam padat (rush-hour). Dalam proyek perkan- 

toran diperhitungkan sebesar 4% dari seluruh penghuni gedung, se- 

dangkan jumlah penghuni diperhitungkan berdasarkan 4 m? [orang 

рег luas lantai netto. 
— (К=К rata-rata). 


4 
Luas inti gedung rata-rata = K = (1-8) а 
Efisiensi rata-rata = 6 

0 ёс 
забір = 0:04 (а чы = = 0,0] зел 
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LUAS LANTAI KOTOR в М2 


INTI GEDUNG 


k RATA-RATA 
n LANTAI 


DENG 


BANGUNAN TEORETI 


TOMER , 


AN-DENAH BUJUR SANGKAR ^ 


PERFU AKA N 
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Ji. 5a! 


Jika lantai zone teratas dalam bangunan tinggi minimum dilaya- 
ni 2 lift, dan 1 orang memerlukan luas tabung lift sebesar 0,3 m?, 
sedangkan luas inti gedung = 5 x luas tabung lift, maka: 
kbawah = (5xNxmx0,3)m?= (1,5 m М) тг 


К atas = (5 x 2 x m x 0,3) m? = (3 т) та 
l5mN+3m 3mN+6m 
kratarata = К = = 
2 4 
а-Е 3mN+6m 
e rata-rata = Е = = а— 
а 4 
4a— (3 m N+ 6 m) 5 
4a 
4a—3m (N + 2) 
ка - е. 
4a 
+ » а | 4a—8m (№2) ја E 
Jadi P = 0,012 Е n 100 x 44 | 
2 |3а-Эт (N +2) } а 
400 
Daya angkut lift dalam 5 menit = 
300 m P n | 4a—3m (№2) | T 
M= ;N=-— = 
T M 120.000 m 
120.000 m № = 4anT-C3nnN T—6mnT 
М (120.000 m + $ mn T) = Фапт —6 mn T a 
шы 2 n T (2a—3m) 


3 m (n T+40.000) 


Pada proyek Bank Bumi Daya Plaza: 
a = 800 m ; n = 30; h = 3,60 m; s = 4 m/detik; 


m= 18, 
т. @ ама) ВОЛОВЕ а 
= 2х 30 x 226,2 (2 x 800 — 3х 18) _ 8,3 lift 


3 x 18 (80 x 226,2 + 40,000) 


= 8 lift. 
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Т 226,2 : : 
Waktu menunggu w = Н mela = 28,27 detik < 30 detik 
Yang terpasang 6 lift; w = === = 87,7 денк 


5.2. Perhitungan efisiensi bangunan (Building efficiency} 

Efisiensi bangunan sangat menentukan pendapatan bangunan ter- 
sebut, sedangkan pendapatan bangunan sangat menentukan ting- 
kat pengembalian investasi dan tingkat pengembalian modal yang 
ditanam untuk proyek. 

Dalam bangunan tinggi efisiensi bangunan sangat ditentukan 
oleh luas lantai/volume gedung yang dipakat untuk sarana sirkulasi 
vertikal dan ruang-ruang pelayanan dalam inti bangunan/build- 
ing core, Makin tinggi suatu gedung, makin besar pula volume ge- 
dung yang dipakai untuk inti gedung, dimana tabung lift ada di da- 
lamnya. 

Dalam studi teoritis, berdasarkan penelitian pada proyek-proyek 
yang telah dibangun, luas inti bangunan tinggi ialah sekitar 5 Кай 
luas tabung liftnya. 


4a—3m (N42) 
4a 

2nT (2a—3m) 

$m (nT+40.000) 


44:38 E (24-30) | 3 


те ее 060) 


Efisiensi гагата!а € = 


Jumlah lift ма 


Jadi = 


é 


nT-(2a—3m) 
кар 7 У 


Untuk a = 800 — 3,6; 5 = 4 m/detik 
m = 18; 4 = 226,2 detik, 
3x18 [2x30x226,2 (2 х 800—8 x 18) «| 


Е = 1— ———— 
°” 4x800 | 3x18 (82 x 226,2 + 40.000) 


= 1—0,1739 = 0,826 = 82,6% 


Efisiensi proyek perkantoran adalah sekitar 80%. 


5.8. Perhitungan sewa gedung | 


5.3.1. PENDAPATAN GEDUNG 
КР proyek komersül diharapkan mempunyai pendapatan, apa- 
kah berasal dari sewa atau sewa Бей. Dalam hal pendapatannya 
berasal дал sewa, maka gedung berikut tanahnya tetap menjadi 
milik pengusaha bangunan selama-lamanya, sedangkan dalam sewa 
beli, setelah jangka waktu yang diperhitungkan, bangunan menjadi 
milik penyewa дап tanahnya saja tetap menjadi milik pengusaha 
bangunan atau gedung berikut tanahnya menjadi milik penyewa 
(condominium). Proyek komersial perkantoran umumnya meng- 
hasilkan pendapatan yang berasal dari sewa ruangan. 

Karena pembangunannya lazim menggunakan modal sendiri dan . 
modal pinjaman, maka pendapatan gedung harus cukup untuk 
membayar: 

a. Pengembalian modal sendiri berikut keuntungannya. 

2. Pengembalian modal pinjaman berikut bunganya. 

с. Pajak perseroan. , 

d. Penyusutan gedung (depresiasi). 

е. Biaya operasi gedung (pemeliharaan gedung, listrik, telephone, 

AC, asuransi, gaji pegawai dan lain-lain). 

Sewa proyek perkantoran terdiri dari sewa dasar (base rate) dan 
"service charge” sebesar 20 — 30% dari sewa dasar. Pengeluaran 
biaya ad e dibebankan atas pendapatan dari service tersebut, Jadi 
pendapatan bangunan berdasarkan sewa dasar harus cukup untuk 
pengeluaran ada s/d d. 


Pendapatan Gedung = R= 301 
— m 2nT (2a—3m) 
Ge - 1-2 — | — —— — 
— 4а ЭЕ (nT +40,000) * 2 
(2ћ+45) (n—1) + (Зт+4) 
5 


Sedangkan T = 


Pengembangan psg Efisiensi Gedung menjadi : 


a 1 Эв [207 (2а-8ш) | 
4a 3m(nT+40. 000) * 


|2 n T (2a—3m) x 3m]. 
2ат(пТ+40.000) 2a 
23 nT(2a—3m) + 3m (nTt40.000) 
2a (nT + 40,000) 
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1 om n T+3m n Т+120.000 ч 
_ Запъ+ 80.000а _ 
Е а nT+120.000 =) 
“1 anT+80.000 а - 


4 n T+60.000 =| 
an T+40.000 а . 
_ ап Т+40.000а—2 n Т—60.000 m 
и ап Т+40.000 a 
_ 40.000 a—60.000 m 
^a n T *40.000 a 
40.000 a—60.000 m 


5 


2523 (40.000 а—60.000 m) 
* Уа [n { (2he4s) (n—1) + s (3m+4) | + 40.000 s] 


Pada proyek Bank Bumi Daya Plaza: 
= 800 та; n=30; h=3,60m 

= 4m/detik; m=18 

_._ 4 (40.000 x 800-60.000 x 18) 


57 800130((2х5, 6+4x4) (80—1)+4{3х18+4) | + 40.000 х 41 


= 0,826 = 82,6% 


Pendapatan gedung: 
R= 12аёпг(1-у) 
Sedangkan: | 
г =? (40.000 а—60.000 т) 
ар 28-48) (n—1) + s (8m+4)}+ 40.000 5) 
Jadi : 
„ l2nrs(1-v) (40.000 4—60.000 m) 


5 n{(2h+4s) (n—1) + 5 (3 m*4j* 40.000 s 
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5.3.2. PENGELUARAN GEDUNG 
~ Pengembalian modal sendiri (return on equity) ` 
Setiap penanam modal pasti mengharapkan modalnya kembali 
berikut keuntungannya yang persentasinya lebih tinggi dari tingkat 
bunga di pasaran uang dan modal, sebab setiap investasi mengan- 
dung risiko (invesment risk). 

Jadi tingkat bunga untuk perhitungan retum on eguity, lazim 
nya 1—2% lebih tinggi dari tingkat bunga modal pinjaman. jangka 
waktu pengembalian modal sendiri dapat diperhitungkan se 
umur ekonomis (economic life) suatu proyek, atau sama = 
jangka waktu pelunasan kredit. 


Biaya tanah ................. - => 
Biaya bangunan ............. . = B = anu 
Biaya tidak langsung........... = c x anu 
Investasi total І....... шилэнд = anu (1+6) + = 
c Тш. 
1 а пу (1+с)+ 5 
ES SE DE SE EE EE SE SE ся .. 1 b 
Modal sendiri ................ = ---хі 
4%1 
a bnu (1+c) +S 
b (4+1) 


Pengembalian modal sendiri berikut keuntungannya: 


нк. 4014 а ші) +S] 


(19451 b(q*1) 


— Pengembalian modal pinjaman. 

_ Bila selama masa konstruksi tidak dilakukan pembayaran pokok 
maupun bunga,. maka periode tersebut, disebut masa tenggang 

(grace period). 

Tetapi selama periode tersebut, kreditnya berkembang. Besar- 
nya modal pinjaman yang harus dikcmbalikan ialah perkembangan 
nilainya akibat pembebanan bunga зејак modal pinjaman itu dipa- 
kai hingga proyek menghasilkan pendapatan, jalah setelah ђет- 
akhirnya masa konstruksi suatu tahapan pelaksanaan. 


Sebenarnya perkembangan kredit tersebut (loan buildup) ter- 
gantung urutan besarnya penarikan kredit (loan-draw-dawn). Da- 
lam pembangunan gedung perkantoran yang masa konstruksinya 3 
tahun lazimnya 40—40%-—20%. Sedangkan besarnya kredit terha- 
dap modal sendiri (loan-eguity ratio) tergantung jenis proyek. 
Untuk proyek- скр real estate ai yaaa 4-3 


bnu (1+c) + 
Kredit L = (ies aa Kal A 
3 q : а + 1 — (4+1) 
Perkembangan kredit (loan buildup) selama masa konstruksi g ta- 
I. _ за { bnu (1+) +5 | (1+1/2 98 
S b (4+1) 
Pengembalian pokok berikut bunganya: 


4.2 1(1+i)P ag | по (1+с) + 5 }(1+1/21)8 

= * 

(14Р-1 Ма+1) 

-- Pembayaran biaya operasi dan pemeliharaan gedung 
Besamya biaya operation and maintenance gedung tergantung je- 
nis gedung. Untuk proyek perkantoran besarnya sekitar 25% dari 
pendapatan gedung. 
— Pajak perseroan (corporation tax) 
Besarnya pajak perseroan tergantung peraturan suatu negara рада 
sesuatu waktu. 

Dalam analisa proyek ini diperhitungkan sebesar 15% laba kena 
pajak (taxable profit) ialah pendapatan kotor setelah dikurangi: 
а. Pembayaran biaya operasi dan pemeliharaan gedung. 
b. Pembayaran bunga modal pinjaman, 
c. Penyusutan gedung (depresiasi). 


Catatan: 
Sekarang pajak perseroan = 55% 

Cadangan untuk pajak = 15% (untuk analisa pendahuluan) 
Pajak pérseroan: 


12 nrs (1-4) (40.000 а—60.000 m) 
** Јајо (n—1y+s(m+4) ] * 40,0008 
dep 1 |: „29 { bnu (ї+с}+5} (150,51) — 25 nu) 


“Ї(104рР-1 15 b (9+1) 
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— Contoh perhitungan nilai sewa minimum 
Nilai sewa minimum didapat dari persamaan: , 
Pendapatan = Pengeluaran 

Bila sewa minimum yang didapat lebih rendah daripada pasaran 
nilai sewa pada sesuatu waktu, maka berarti bahwa proyek sangat 
fisibel dalam arti mudah dipasarkan dan menarik bagi investor. 

Bila sewa yang didapat dari perhitungan lebih tinggi dari pasaran 
nilai sewa, maka dapat diadakan perhitungan ulangan dengan per- 

ubahan-perubahan/penekanan: i 

a. Investasi total (kualitas bahan dan sistem struktur ditinjau kem- 
bali) dan lain-lain perubahan yang dapat menekan biaya, 

b. Jangka waktu pembayaran kembali modal pinjaman dan modal 
sendiri diperpanjang. 

с. Sukubunga dirundingkan kembali untuk diturunkan. 

d. Jangka waktu konstruksi diperpendek dengan jalan merubah ba- 
han struktur dan atau teknik membangun. 

6. Selama masa konstruksi diusahakan ada pendapatan bangunan 
yang masuk, agar tidak terjadi bunga berbunga yang terlalu be- 
sar, sehingga perkembangan kredit (loan buildup) menjadi ter- 
lalu besar. 


Untuk proyek Bank Bumi Daya Plaza: 


a = 800 m? g = 5 tahun s = 4 т/а 

b = 0,1(10%) В = 3,60 m u = US$ 800/m? 

с = 0,2 (20%) 1 = 0,10 (10%) у = 20% = 0,2 

а = 0,07 (7%) m= 18 z = 40 tahun 

D = 2,5% q = 3 t = 15% 

e = 80% р = 15 tahun 5 = US$ 500/m* 
Maka pendapatan gedung: 


„ 12nr x 4 (1—0,2) (40.000 x 800 - 60.000 x 18) 


n | (2х3,6+4х4) (п—1)+4 (3х18+4) |+40.000х4 


& 1.187.328.000 nr 
23 п2+209п+160.000 


Catatan: 

Meskipun menurut patokan international gedung bank didepresia- 
sikan selama 50 tahun, menurut petunjuk Badan Koordinasi Pena- 
naman Modal (BKPM) Gedung BBD Plaza disusutkan selama 40- 
tahun, Perkembangan kredit selama masa konstruksi g tahun: 


І. = 29 | bnu (1*9 +5 ) (1+0,5 )8 


£ b(q*1) 
800 x 5 | 0,1n x 800 (140,2) + 500 | (140,05) 
Lg- 0,1 (8+1) 


„ 2400 (961+500) 1,157625 


04 
= (666.792 nt3.472.875) 


Amortisasi kredit: 
0,10 (1*0,10)!5 
(1+0,10)** —1 

0,1315 (666.792п+3.472.875) 

(87.683 n+456,683), » 


Berhubung Proyek BBD Plaza bukan proyek mcm di 
mana penyewa akan menjadi pemilik gedung dan tanah dikemudi- 
an hari atas dasar sewa-beli gedung + tanah, maka tidak diadakan 
perhitungan pengembalian modal sendiri (return on equity). 

Depresiasi = = 0,025 x 800 x nx 800 = 16.000 п 
Biaya operasi dan pemeliharaan gedung: 

1.187.328.000 n r 


23 n? + 209 n + 160.000 


x (666.792 n+3.472.875) 


0 = 0,25R=0,25x 


A 296.882.000 n r 
93 n? + 2090+160,000 
Білуа Qunga = = Amortisasi kredit dikurangi — kembali po- 
kok kredit, 
= (87.688 n*456.683) 1/15 (666.792 n43.472.875) 
= (43.230 n*225.158) 
Cadangan pajak = 
15% x (pendapatan kotor dikurangi bunga, dikurangi biaya opera- 
si dikurangi biaya penyusutan). 
1.187.328.000 nr 
23 п? + 209n*160.000 
296.832.000 nr 
- — 16.000 
3803 + 2090 + 160:000 7 169006 
133.574.400 пг 
23 n? + 209 n + 160.000 


= 0,15х — (43.2301 + 225.158) 


— (8. 885: n+ 33. 774) 


Sewa minimum didapat bila pendapatan sama dengan pengeluaran. 
Persamaan: 
1.187.328.000 nr 


— = (87.688л + 456. 
ima atengga = (87.688л + 456.683) + 16.000n 


296.832.000 nr 198.574.400 nr 
23 n? + 209 n + 160.000  23n? + 209 n+ 160.000 


(8.8851 + 33.774) 


756.921.600 nr 
23.0? + 2091 + 160.000 


756.921.600 nr = 2.180.354 n? + 19.812.782 n? + 
15.167.680.000 n + 9.726.907 n? + 88.387.981 n + 
67.665.440.000. 
756.921.600 nr = 2.180.354n? + 29.539.689 n? + 
15.256.067.981 n + 67.665.440.000 
757 nr = 2 pn? + 30 п? + 15.256 п + 67.665 , 
— 2n* + 50 п? + 15.256 n + 67.665 


= 94.798 n + 422.909 


757 р 
Untuk : 
n7 5; r = US$38/29. n = 80; г = US $ 26,70. 
= 10; с = US$29,75. n= 35; r = US$ 27,33. 
= 15; г = US$ 27,30. n = 40; = US $ 28,20, 
= 20; r = US$26,47. n = 45; r = US$ 29,27. 
= 25; r = US$26,37. n = 50; r = US$ 30,53. 


Harga-harga ini dalam buku ini digambarkan dalam grafik. Nilai 
sewa minimum didapat pada ketinggian gedung 25 lantai untuk 
luas lantai berulang 800 m?. Setiap luas lantai berulang mempu- 
nyai ketinggian gedung yang menghasilkan sewa minuman. 

Dalam praktek, sewa ditentukan dengan memperhatikan persai- 
ngan pasaran dan cadangan keuntungan yang masih memadai, Da- 
lam perhitungan komputer dilakukan Cash-Flow and Repayment 
Schedule atas dasar sewa dasar US $ 22,05 $ 23, US $ 24. (Perik- 
sa lampiran), 

Catatan: | 

Khusus untuk proyek Bank Вит! Daya Plaza, pengembalian modal 
sendiri tidak diperhitungkan untuk penetapan sewa minimum, ber- 
hubung proyek tersebut bukan proyek condominium, di mana кс- 
dung dan tanah menjadi pemilik penyewa-penyewa dikemudian- 
hari. Pada proyek-proyck condominium, pengembalian modal 
sendiri dihitung selama masa pelunasan kredit. 
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Untuk setiap ketinggian gedung dengan jumlah lantai n, bisa di- 
dapat nilai sewa minimum masing-masing jika jangka waktu pe- 
ngembalian medal sendiri dan modal pinjaman зата. Dari “hasil 
perhitungan г tersebut, dapat dilihat nilai г yang mana yang masih 
dapat dipasarkan pada sesuatu waktu, berikut ketinggian gedung- 
nya yang sebaiknya dibangun, 


5,4. Perhitungan tingkat pengembalian investasi 

Tingkat pengembalian investasi merupakan salah satu ukuran fi- 
nansiil suatu proyek. Besarnya tergantung jenis proyek, tempat 
dan waktu. 

Ketinggian gedung yang memberikan tingkat pengembalian іп- 
vestasi yang optimal disebut tinggi bangunan ekonomis/economic 
building height. Dalam arsitektur, tinggi bangunan ckonomis bu- 
kanlah satu-satunya kriteria perencanaan yang menentukan tinggi 
suatu bangunan bertingkat banyak, ? 

Yang penting ialah bahwa masalah tekno ekonomi turut me- 
nentukan tinggi bangunan pada suatu waktu di suatu tempat. Bagi 
para pembuat peraturan tata kota kriteria ini sangat penging untuk 
diperhatikart, agar para pembangun masih tertarik untuk memba- 
ngun di atas tanah-tanah yang nilainya makin tinggi. 

Hubungan timbal balik antara nilai tanah, Koefisien Dasar Ba- 
nguhan (KDB), Koefisien Lantai Bangunan (KLB) dan Tinggi Ba- 
ngunan Ekonomis (TBE) harus selalu mendapat perhatian para 
pembuat peraturan tata kota dan para perancang kota, dan tidak 
hanya memperhatikan masalah-masalah kualitatif kota dan arsi- 
tektur kota. 

Jangan sampai terjadi proyek menjadi tidak layak (feasible) 
untuk dibangun karena disebabkan peraturan tata kota yang tidak 
menunjañg, bahkan mengakibatkan orang terpaksa membangun 
melebar, menghabiskan tanah untuk generasi penerus dan mengu- 
rangi daerah resapan air hujan dan akhirnya mengakibatkan banjir 
dan mengurangi cadangan air bersih untuk kehidupan. 


541. TINGKAT PENGEMBALIAN INVESTASI SEBELUM PAJAK 
(RATE OF RETURN BEFORE TAX). 

Definisi: 
Tingkat pengembalian investasi sebelum pajak (rate of return on 
investment before tax), adalah perbandingan jumlah nilai sekarang 
laba sebelum pajak selama umur ekonomis proyek dibagi nilai se- 
karang biaya investasi. 

Гађа sebclum pajak sebelum kredit lunas adalah pendapatan 
kotor dikurangi biaya operasi dan pemeliharaan, dikurangi penyu- 
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sutan, dikurangi biaya bunga sebelum kredit lunas, 
Untuk proyek Bank Bumi Daya Plaza, pendapatan kotor gedung 
adalah: 


m 23 328.000 n r 
ШТ 2 + 209 n + 160.000 


Biaya bunga antara tahun ke-1 s/d ke-15 adalah: 
(43.280 n + 225.158) 
Biaya operasi dan pemeliharaan gedung: 
_ 296,882,000 пт 
f 23 n? + 209 n+ 160.000 | 

Untuk menghitung tingkat pengembalian investasi, biaya penyu- 
sutan gedung harus ditambahkan pada laba sebelum pajak, sebab 
depresiasi merupakan pengembalian biaya gedung yang merupa- 
kan pengembalian biaya investasi. 
Jadi antara tahun Ке-1 dan tahun ke-15 laba sebelum pajak ada- 
lah: 5 
1,187,328.000 n r _ 296.832.000 n r E 
23 n* 209 n + 160.000 23 n* + 209 n + 160.000 


(43.280 n + 225.158) 


„ 890.496.000 nr 
23 n° + 209 n + 160.000 


Hasil ini mempunyai jumlah nilai sekarang sebesar: 


— (43.230 n + 225.158) 


(140,07) —1 P> nr 4 
0:07 (1*0,07)!5 23 п? + 209 n + 160.000 
(48.230 n + 225.158) 
890.496.000 n r 
лото oot a — (48.230 n + 225456) 


[110.548.518 nr 
23. n* + 209 n 160.000 
Setelah kredit lunas tidak ada pembayaran bunga, ialah antara 
tahun ke-16 sampai tahun ke-40. 


Jadi laba sebelum pajak adalah: 
(R -0) = 890.496.000 nr 


23 п? + 209 n + 160.000 


— (893.785 n + 2.050.717) 
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Hasil ini mempunyai jumlah nilai sekarang: 
(1%0,07)%-1 (1%0,07)%-1 
0,07 (1+0 07) 0,07 (10,07) 


890.496.000 nr 

ОРОШ. (15,8317 - 9,107 

23 па +209 п + 160000 ( HE 
890.496.000 nr 3.161.277.005 nr 


28 n? + 209 п 160.000 23 па + 209 n + 160.000 
Jadi jumlah nilai sekarang seluruhnya dari laba sebelum pajak 
adalah: 
8.110.548.518 nr 3.761.277.005 n r 
23 па + 209 n + 160.000 2817 + 209 n + 160.000 _ 
(393.735 п + 2.050.717) 
11.871.825.523 nr 


25 2 3209 1+ 160.000 ^ (999-735 2 + 2.080.717) 


Sedangkan nilai sekarang jumlah investasi: 


(14 d/2)8 х SEES 


Рада ртоуск Bank Bumi Daya Plaza: 
= 8001; Ь= 0 a u= US$ 800/m? ; с-0,2 
s = US$ 500/m*; maka ; 


Р\.1 tot = (1+0, 07/2) x 800 0, — —* 2) + 500) 


= (851.495 n + 4.434.872) 


Tingkat pengembalian investasi sebelum pajak: 
11.871,825.523 пг 
28 n? + 209 n + 160.000 
К, = 7 `` 851.495 n + 4.434.872 
RI = 11.871,825.523 n ғ 
(23 п? + 209 n + 160.000) (851.495 n + 4.434.872) 
898.785 n + 2.050.717 
7 851.495 n + 4.434.872 


Ke dalam rumus di atas dimasukkan harga: 


- = (39.3.735 n + 2,050,717) 


r= US $ 30,53 dan n mulai 5 sampai 50. 

n= 5,RI, = 0,8276 n = 30; RI, = 1,4774 
n? 10, RI, = 1,2402 35; RI, = 1.4330 
n = 15, RI, = 1,4148 40; RI, = 1.3733 
n = 20; RI, = 1.4854 45; RI, = 1,3040 
n = 25, RI, = 1,4990 50; RI, = 1.2288 


Periksa Grafik Terpadu. 


за 
пи B 


Ternyata untuk n = 25 terdapat tingkat pengembalian investasi se- 
belum pajak yang maksimal untuk sewa sebesar US $ 26,37, Un- 
tuk evaluasi tekno ekonomi suatu proyek komersial biasanya di- 
lakukan penelitian atas dasar tingkat pengembalian investasi зеђе- 
tum pajak. 

Meskipun dalam analisa ini tingkat pengembalian investasi yang 
optimal terdapat рада ketinggian gedung 25 lantai, proyek Bank 
Bumi Daya Plaza telah diputuskan untuk mempunyai ketinggian 
82 lantai, yang diputuskan atas dasar optimasi fundasi atau daya 
dukung tanah, di mana fundasi gedung merupakan telapak berong- 
ga yang didukung langsung oleh tanah keras рада kedalaman 9 me- 
ter 


Jelaslah bahwa dalam praktek, analisa tekno ekonomi bukan- 
lah satu-satunya kriteria untuk memutuskan ketinggian gedung. 
Dengan ketinggian gedung sekitar 50 lantai, dan sewa sekitar US $ 
26/m* /bulan yang masih dapat dipasarkan, terdapat tingkat pe- 
ngembalian investasi sebelum pajak sebesar 1, 1896 yang lebih 
besar dari рада 1, berarti proyek masih layak (feasible) untuk di- 
bangun. 

Cadangan keuntungan sebesar 18,96% yang masih lebih besar да- 
прада 10% menandakan investasi masih dapat dipertanggungjawab- 
kan dan cukup layak (feasible). 

Dengan pengertian-pengertian dasar yang sama dapat diadakan 
analisa tingkat pengembalian investasi setelah pajak (rate of re- 
tum after tax). 


Catatan: 
Dalam grafik, tingkat pengembalian investasi dihitung atas dasar 
US $ 30,53 untuk ketinggian gedung dari 5 lantai sampai 50 lantai. 
Tetapi tingkat pengembalian investasi yang sebenarnya setelah 
tinggi bangunan ekonomis didapat, harus dihitung berdasarkan ni- 
lai sewa yang masih dapat dipasarkan pada suatu waktu, dan nicng- 
hasilkan pendapatan yang dapat menutup semua pengeluaran ge- 
dung ditambah keuntungan yang memadai (18,96%). 
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54.2, PERHITUNGAN TINGKAT PENGEMBALIAN INVESTASI ЗЕТЕ- 
LAH PAJAK (КАТЕ OF RETURN AFTER TAX) 
Antara tahun pertama dan tahun ke-15, gedung masih membayar 
kcmbali kredit berikut bunganya dan pengembalian modal sendiri. 
Untuk proyek Bank Bumi Daya telah dihitung bahwa pendapatan 
kotor gedung: 
_. 1.187.328.000 пг 


7798 n? + 209 n+ 160.000 


Biaya operasi dan pemeliharaan gcdung: 
_ 296.832.000 nr 

23 п? + 209 n+ 160.000 

Biaya bunga ~ (43.230 n + 225.158) 

Pajak perseroan = 

15% x (Pendapatan kotor dikurangi biaya operasi dan Pemelihara- 

an, dikurangi biaya bunga, dikurangi depresiasi) 

Telah dihitung di muka = 
133.574.400 nr 
23 n? + 209 n+ 160.000 

Jadi laba setelah pajak sebelum kredit lunas = 

1.187.328.000 n r 295.832.000 n r 

23 п? + 209 n + 160.000 25 n° + 209 n + 160.000 


133.574.400 n r 
— (43. 5.158) — за 3 «20954 160000 
(43.230 n + 225.158) — 5 3 909 na 160.000 


— (8.885 n + 33.774) 


— (8.885 n + 33.774) 
_ 756.921.600 nr 


a = (84. + 258. 
23 12 +209 n + 160000 — (94-345 n 258.932) 


Hasil ini mempunyai jumlah nilai sekarang selama 15 tahun an- 
tara tahun pertama sampai dengan tahun ke-15 = 
(140,075 —1 — 1.600 n r 
0,07 (140,07)5 — " [23 + 209 n + 160.800 ` 
(34.345 n + 258.932) 
756.921.600 nr 


= 9.1079 jos + 209 n + 160.000 


— (34.345 n+ 222) 
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_ 6.893.966.241 nr 


нова 2.538.327 
за роза к 16000 - C iei а" 2.598 827) 


Setclah kredit lunas antara tahun ke-16 sampai 40 tidak ada 
pembayaran bunga, maka pajak perseroan = 


ae 1.187.328.000-п г 296.832.000 n г 
I 28 n? + 209 n 160.000 23 n2 + 209 n + 160.000 
160.000 n 
133.574.400 
one — 2.400 n 


23 п? + 209 n + 160.000 


Laba sctclah pajak sciclah kredit lunas = 


1.187,328.000 n r _ 296.832.000nr . 
23 п? + 209 п + 160.000 23 п? + 209 n + 160.000 
( 133.547.400 n r ee 


23 n? + 209 п + 160.000 


756.921.600 nr 


линк = % d ad 
23 n! + 209 n + 160.000 en 


Hasil ini mempuyai jumlah nilai sekarang antara tahun Ке 16 sam- 
pai 40 = 


(1+0,07)6—1 _ (1+0,07)5—1 в 
0:07 (1+07)*° 0,07 (1 + 0,07) 
756.921.600 пг 

23 п? + 209 n+ 160.000 


56.921.600 nr 
(18,3317 = 9,1079) 23m + 209 n + 160.000 + 2.400 a| 


+ 2.400n = 


~ 3.197.085.454 n r 


—YIts4 10, 
2302 + 209 + 160000 10187" 


Jadi jumlah keseluruhan nilai sekarang laba setelah pajak ада- 


= 6.893.966.241 пг 


38 па +209 п 160000 (1281 n + 2.858.827) + 
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P — ии 


TINGKAT PENGEMBALIAN INVESTASI (81,, RI) 


SEWA (r) 


2870 —27 A: жи 30,53 


LI иж 


JUMLAH LANTAI а 


PROYEK BANK BUMI DAYA PLAZA " 4 

GRAFIK TINGKAT PENGEMBALIAN INVESTASI SEBELUM 
DAN SESUDAH PAJAK 

TINGG! BANGUNAN EKONOMIS: 25 LANTAI 

SEWA MINIMUM = 055 26,37 
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3.197.085.454 пт 


23 n? + 209 n + 160.000 
10.091.051.695 nr 


7 2817 + 209 n + 160.000 


+ 10.137 n 


—(802.674n 2.358.327) 


Tingkat pengembalian investasi setelah pajak: 
10.091.051.695 n r 
_ 23 n? + 209 n + 160.000 
a 851.495 n + 4.434.872 
_ 10.091.051.695 nr 
(28 n? + 209 n + 160.000) (851.495 n + 4.434.872) 


_ 302.674 n + 2.358.327 
7 851,495 + 4.434.872 | 


— (802.674 n + 2.358.327) 


Ke dalam rumus di atas dimasukkan harga r = US $ 30,53 dann 
mulai 5 sampai 50 


n= 5; RI, = 0,6511 n = 30; КІ, = 1,2674 

n = 10; RI, = 1,0814 n = 35; RI, = 1,2328 

д = 15; RI, = 1,1866 n = 40; RI, = 1,1846 

n = 20; Rl, = 1,2637 n = 45; RI, = 1,1276 

n= 25; RI, = 1,2813 п = 50; RI, = 1,0654 
Periksa Grafik terpadu, 


Untuk n = 25 dan r = US § 30,53 maka terdapat tingkat pengem- 
— investasi setelah pajak yang maksimal: — 
= 1,2813. 

"Қаз demikian ternyata pula bahwa tinggi bangunan екопо- 
mis (economic building height) untuk tower dengan denah ber- 
ulang seluas 800 m2 рада proyek Bank Bumi Daya Plaza adalah 25 
lantai. Namun yang diputuskan dalam pelaksanaan pembangunan 
adalah 82 lantai dengan alasan-alasan seperti telah diuraikan ter- 
dahulu (optimasi fundasi). 

Dengan ketinggian tower sekitar 30 lantai dan sewa all-in sekitar 
US $ 26/m? (bulan, yang masih dapat dipasarkan, terdapat tingkat 
pengembalian investasi setelah pajak (rage of return on investment 
after tax) sebesar: 

RI, = 1,0227 
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Meskipun hasil КІ, = 1,0227 > 1, cadangan keuntungannya sebe- 
sar 2,27% terlalu kecil. 

Әлді ternyata, untuk тепдара! cadangan keuntungan setelah pa- 
jak yang cukup, sewa kantor all-in harus tetap sekitar US$ 30/m? / 
bh, atau sewa dasar/base rate US$ 24/m2 /bh. 


5.5. Perbandingan pendapatan-pengeluaran (Revenuc-cost ratio) 
Telah diuraikan di muka bahwa ukuran tekno ekonomi іпі pen- 
ting untuk mengetahui besarnya risiko investasi. 

Dari perhitungan terdahulu didapat bahwa pendapatan kotor 

R = 1.187.328.000 n r 


23 п? + 209 n + 160.000 


Selama umur ekonomis proyek 40 tahun, jumlah nilai sekarang 
atas hasil ini dengan discount factor 7% per tahun adalah: 


(1 + 0,07) —1 - 1.187.528.000 аг 
.0,07 (1 + 0,07)" 23 п? + 209 n+ 160.000 
13,3317 х 1.187.328.000 nr 
23 n? + 209 п + 160.000 


- 15.829.100,700 nr 
28 n? + 209 n+ 150.000 


Pengeluaran ргоуек sebelum kredit lunas selama 15 tahun ада- 


296.832.000 nr 
25 n? + 209 n + 160.000 


Jumlah Nilai sekarang atas hasil ini selama 15 tahun adalah: 
(1 + 0,07)!5 -1 š 296.832.000 n r 
0,07 (1 + 0,07)!5 23 п? + 209 n + 160.000 
296.832.000 n r : 2.703.516.173 nr 
9,1079 x — — 5 = 
. 23 n? + 209 n + 160.000 23 n? + 209 n + 160.000 


Бізуа bunga = (43.230 n + 225.158) 
Jumlah nilai sékarang biaya bunga selama 15 tahun: 
9,1079 x (48.280 n + 225.158) = 393,795 n + 2.050.717 
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Cadangan pajak = 
133.574,400 n r 


: — (8. + А 
33 n? 209 n+ 160.000, ~ (8-885 n+ 33.774) 


Jumlah nilai sekarang atas pajak selama 15 tahun = 


| 138.574.400 ar 
9,1079 (LE - (8.885 n+ 88.77 
Ë nt + 209 n+ 160.000 ` 888 n+ 35.7 3 


_ 1.216.582.278 n r 
7 98 n! + 209 n + 160.000 


Setelah kredit lunas, tidak ada pembayaran bunga. Telah dihi- 
tung di muka, pajak - 


133.574.400 nr 
28 n? + 209 n + 160.000 


Jumlah nilai sekarang hasil ini antara tahun Ке-16 sampai (арап 
ke-40: 


Е %0,07%-1  (1*0,07)*-1 | 


= (80.924 n + 307.610) 


- 2.400 п 


0,07 (1+0,07)"  007(1*0,07)5 |“ 


133.574.400 n r 
— — — — — — 40 = 
E 12% 20904160000 AN | 


= 574.400 nr 
7 — 400 п | = 
(13,3317 — 9,1079) +309 5 * 160.000 — 2.40 | 


564.191.551 n r 
— 10.187 
2955 + 209 п + 160:000 104137 


Jumlah nilai sekarang dari biaya operasi dan pemeliharaan anta- 
та tahun ke-16 sampai tahun ke-40: 


296.882.000 пг 
—9.107 ТІ т” 
(3,3817 — 9.1079)х 57277209 n * 160.006 
1.253.759.002 n r 


23 n2 + 209 n + 160.000 ` 


Jumlah keseluruhan nilai sekarang — EEN 
yang pokok adalah: 


2.703.516.1793 nr 
29 п? + 209 n+ 160.000 


, 


+ (898.785 n + 2.050,717) + 


40 


1.216.582.278 n r 
23 п? + 209 n + 160.000 
564.191.551nr 1.258.759.002 nr 
ATP 1048724 SETARA 
23 n^ * 209 n * 160.000 23 n* * 209 n * 160.000 
5.738.049.004 n r | 
= 93 n? + 209 n + 160.000 
Sedangkan jumlah nilai sekarang дал pendapatan = 
15.829.100.700 n r 
23 п? + 209 n + 160.000 
Jadi Revenue-Cost Ratio = 
15.829.100.700 пт. 
23 п? + 209 n + 160.000 
5.738.049.004 пт 
23 п? + 209 n+ 160.000 


— (80.924 n + 33.774) + 


+ (302.674 n + 2.016.948) 


+ (302.674 п + 2.016.945) 


15.829.100.700 nr 
5.738.049.004 nr + (302.674 n + 2.016.943) (23 п? + 209 n +160.000) 
15,829.100.700 nr 


5.738.049.004 nr + 6.961.502 n? + 65.275.809 n? 
+ 48.849.481.087 n - 
+ 822.710.880.000 


= 


15.829 nr 
5,738 nr + 7 n? + 65 n? + 48,849 n + 322.711 


q 
Untuk n = 32 dan r = US$ 30/m? /bl, maka 
ЕЈС = 2,108 > 1 (OK). 


5.6. Analisa titik impas atau titik pulang pokok (Break-even ала- 
lysis 

Berapa — ruang kantor harus tersewa agar semua pengeluaran 

yang pokok dapat ditutup? Angka ini juga merupakan ukuran be- 

sarnya risiko investasi. Adapun pengeluaran-pengeluaran yang po- 

kok adalah: - 

1, Biaya operasi dan pemeliharaan {operation and maintenance) = 
Biaya variabel. 

2. Biaya bunga. 

3. Membayar kembali pokok kredit (2 dan 3 adalah binya tetap/ 
fixed cost). 
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1. Biaya operasi dan pemeliharaan = ' 
_ 296.832.000 n r 
28 п? + 209 n+ 160.000 

2. Biaya bunga = (48.230 n + 225.158) 

8. Membayar kembali pokok kredit: Telah dihjtung terdahulu bah- 
уға: amortisasi kredit = (87.683 n + 456.685). Jadi pembayaran 
kembali pokok kredit = Jumlah amortisasi 
(87.683 п + 456.683) — (43.230 п + 225.158) 

= (44.428 п + 231.525) 


Telah dihitung di muka, pendapatan gedung dengan tingkat 
penghunian 80%- 
1.187.328.000 n r 
25 n? 209 n + 160.000 


Jadi pendapatan gedung 100% = 1/0,8 = 1,25 x 
1,25 х 1.187.328.000nr  1.484.160.000п r 
23 п? + 209 n+ 160.000 23 n? + 209 n + 160.000 


Titik impas terjadi pada pendapatan = Pengeluaran-pengeluaran 
pokok, dimana okupasi gedung = V%. | 


Persamaan : 

1.484.160.000 nr V _ 296.832. 000 nr 

28 n? + 209 n+ 160.000 23n?+209n+ 160.000” 
(43.230 п + 225.158) + | 
(44.428 п + 231.525). " 


1.484.166.000 nr V ` „ 130.406.400 n r 

23 n? + 209 n + 160.000 23 п? + 209 n + 160.000 

+ 456.683 

1.484.160.000 n r V = 430.406.400 пт + (87.653 n + 456.688), 

x (23 п? + 209 n + 160.000) 

480.406.400nr*(87.658n*456.683)(23n? +209п+}80.000 
1.484.160.000 n ғ 


Untuk n = 32 dan r = US$ 50/m2/bt maka: 
V = 0,7255 <0,80 (OK) 

Ruang kantor harus tersewa 72,55% agar semua pengeluaran 
pokok dapat ditutup. Sedangkan dalam analisa perititungan sewa,. 
diperhitungkan gedung tersewa 80%, 


+ 87.653 n 


үз 
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BAB 6 


ANALISA TEKNO EKONOMI PROYEK PERKANTORAN 


PROYEK BANK BUMI DAYA PLAZA 


6.1. Data 

— Luas lantai berulang . 
— Efisiensi lantai ..... 
— Jumlah lantai ...... 


- Koefisien Dasar Bangunan (KDB) . . 
— Koefisien Lantai Bangunan (KLB) . 
— Luas lantai netto per orang 


- Kapasitas lift ...... 
— Kecepatan lift...... 
— Tinggi lantai ke lantai 
— Маза konstruksi .... 
— Suku bunga 


т..... . 


— Perubahan nilai uang terhadap waktu 
— Perbandingan moda] pinjaman terhadap mo- 
dal sendiri (Loan-equity ratio) .. 


— Masa pelunasan kredit 


— Umur ekonomis proyek 
— Harga satuan gedung... 


rere 


— Cadangan pajak 
— Harga satuan tanah .. 


Ferrer ere eee ...... 
"+ +оо ъз о >» өтт Рт ө Рт тт т 


ооо ори т вв во 


тено во ро э + ре во 
т +” * +» ово во э э о ве 
vee ee * >» ов ве оо өт o 
..... 


.... 


..0.0..0.... ... 


w... вз»... 
Po» »» 9 9 9 9» 9 5» € 9 o9» » rcv 

perenne ветот 
....... 


ооо вв .. 


— Depresiasi (Ketentuan BKPM,z = 40 tahun) 


— Biaya tidak langsung . 


— Faktor kekosongan gedung 


6.2. Hitung 


..............?о. o» 


тетететеғете» 


- Nilai sewa minimum ........:... ...... 


- Tingkat pengembalian 
jak 
— Tingkat pengembalian 


we... rere ветив 


ЗАҚ зоки рала ©» 


-- Tingkat pengembalian 


investasi sebelum pa- 
investasi setelah pa- 


+ 
"9.99 ревово от res 


modal sendiri ..... 


— Perbandingan pendapatan/pengeluaran .... 
— Faktor okupasi pada titik impas ....... ќе 


а = 800 по? 
е = 85% 

п = 30 
Ы- 10% 
f= 8 

а”- 4 т 
т= 18 

s = 4mjdetik 
h = 3,60m 
g = 3 tahun 
i = 10% p.a. 
d= 7%р.а 
q= 3 

p = 15 tahun 
z = 40 tahun 
u = US$ 800/m* 
t= 15% 

S = US$ 500/m? 
р = 2,5% 

с = 20% 

v = 20% 

г (08%) 

Ri, 

RI 
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63. Perhitungan 
6.3.1. NILAI SEWA MINIMUM (INVESTASI TOTAL ) 


-- Biaya bangunan = = 


30 x 800 m? x US$ 800/m? .......... = US$ 19.200.000 
- Biaya tidak langsung = 
20% x US$ 19.200.00 ........ ...... = US$ 3.840.000 
— Biaya tanah = 
8.000 n? х US$ 500/m? ............ = US$ 4.000.000 
— Cadangan biaya ...... T = US$ 960.000 
f | 05% 28.000.000 
Pembiayaan proyek 
- Modal sendiri (25%) ....... — = US$ 7.000.000 
- Modal pinjaman (75%) .............. = US$ 21.000.000 
US$ 28.000.000 
Pendapatan proyek (К) 


R = 30 x 0,85 x 800 x 0,8 x 12x US$ г. US$( 195.840r) 


Pengeluaran proyek (C) 
Bunga kredit i = 10% p.a. 
Perkembangan kredit setelah masa konstruksi g = 3 tahun 


Lg = Lo (1+ i/2)8 

Lg = 21x 109 (1 + 0,10/2)" = US$ 24.310.125,— 

0,10 (1 + 0 „10)13 х 24.310.125 — 14.310.125 
(1+0, 10) -1 15 


= 0,1315 x 24.310. 125 — 0,0667 x 24.310.125 а 
= 0,064833 x 24,310.125 = 1.576, 106 


Bunga = 


Depresiasi = 0,025 x 19.200.000 = US$ 480.000,- 

Biaya operasi dan pemeliharaan = 

0 = 0,25 x R= 0,25 x 195840 r = US$ 48.960 r 

Рајак = 0,15 [195 840 r.— 1.576.106 — 480.000 — 48.960 г] 
= (22, 032 т — 380,416) 


Pembayaran kembali pokok kredit: ` 
, 24.310.125 _ 
15 


Nilai sewa minimum didapat bila pendapatan sama dengan ре- 
ngeluaran. 


Lean KD а .. US $ 1.620.675,— 
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PROYEK BANK ВИМ! DAYA PLAZA 
TINGGI 32 LANTAI 

LUAS LANTAI BERULANG 828 M’? 
LUAS INTI 169 M? (20,41%) 


Persamaan: 
195,840 (r) = 1.576.106 + 480.000 + 48,960 (r) 
+ (22.032 r — 308.416) +. 1.620.675 
124.848 (г) = 3.368.365 
r = US$ 26,98 


Untuk menurunkan суға, dana depresiasi dapat digunukan un- 
tuk melunasi kredit (non-cash depreciation). 
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SEWA r (US $) 
PROYEK BANK BUMI DAYA PLAZA, JAKARTA 
TITIK IMPAS TERJADI PADA r = US$ 17.41 DAN 
PENGHUNIAN GEDUNG 60,56% 


РЕМРАРАТАМ {US $) 


Persamaan: 
195.840 (г) + 480.000 = 1.576.106 + 48.960 (г) 
+ (22,032 r — 308.416) + 1.620.675 
124.848 (г) = 2.408.865 
r = 105$ 19,29 


Untuk sewa = US $ 26,98 sewa dasarnya (base rate) adalah 


US $ 26,98 
b ——— = US $ 21,58 
sebesar 125 %21,5 
Dalam perhitungan dengan komputer, dihitung cash-flow and 
repayment schedule atas dasar US $ 21, 22, 23/m2 /bulan (periksa 
perhitungan komputer). 


6.3.2. TINGKAT PENGEMBALIAN INVESTASI SEBELUM PAJAK 


Definisi: 

Tingkat pengembalian investasi sebelum pajak adalah AEE 
jumlah nilai sekarang Laba sebelum pajak ditambah penyusutan, 
terhadap nilai sekarang jumlah investasi, 


Sebelum kredit lunas: 
Laba setelah pajak ditambah penyusutan = 
195.840 т — 1.576.106 — 48.960 г = 
(146.880 r — 1.576.106) . т 
Jumlah nilai sekarang hasil ini selama 15 tahun antara tahun 
pertama sampai tahun ke-15 = 
(1 +0,07) — 


0,07 (1 + 0,07)" 


= 9,1079 (446,880 r — 1.576.106) 
= (1.837.678 x — 14.355.016) 

Setelah kredit lunas, mulai tahun ke-16 sampai 40: 
Laba sebelum pajak ditambah penyusutan = 
195.840 т — 48.960 r= 146.880 r 


x (146.880 r — 1.576.106) 


Jumlah nilai sekarang hasil ini = 

% “4. + 8 _ 
(1+0,07 -1 0 — — x 146.880г 
0,07 (1 + 0,07) 0,07 (1 + 0,07) 15 А | 


= (13,3317 — 9,1079) x 146.880 r = 620.392 r 


Jumlah nilai sekarang laba sebelum pajak ditambah penyusutan 
= (1.997.768 r — 14.855.016) + 620.392 r 
= (1.958.160 - 14.355.016) 
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Sedangkan nilai sekarang investasi total = . 
(1 + 0,07/2)? x US $ 28.000.000 = US $ 31.044.100 
Jadi tingkat pengembalian investasi sebelum pajak = 
1.958.160 r — 14.355.016 
R = — —— — 
31.044. 100 


Untuk r = US $ 26,98 maka: 
1.958.160 x 26,98 — 14.355.016 

Rip = 31.044.100 

Catatan : 

Untuk menghitung tingkat pengembalian investasi, penyusutan ti- 

dak dikurangi dari laba, sebab penyusutan adalah merupakan pe- 

ngembalian investasi gedung. 


= 1,2394 > 1 (ОК) 


6.33. TINGKAT PENGEMBALIAN INVESTASI SESUDAH PAJAK 
(RATE OF RETURN ON INVESTMENT AFTER TAX) 


Definisi: 

Tingkat pengembalian investasi зезидаћ pajak adalah perbandingan 
jumlah nilai sekarang laba setelah pajak ditambah penyusutan sela- 
ma umur ekonomis proyek, terhadap nilai sekarang investasi total, 


Sebelum kredit lunas: 

Laba sesudah pajak antara tahun pertama sampai ke-15: 

= 195.840 r – 1.576.106 — 48.960 r — (22,032 r — 308.416) 
= (124.848 г — 1.267.690) 
Jumlah nilai sekarang hasil ini selama 15 tahun = 


(1 +0,07) — 
0,07 (1 + 0,07)* 


= 9.1079 (124,848 r — 1.267.690) 
=. (1.137.103 r — 11.545.994) 


Setelah kredit lunas: 
Setelah kredit lunas, tidak ada pembayaran bunga: | 
Pajak = 0,15 (195.840 г — 480.00 — 48.960 г) 
= (22.032 r — 72.000). 
Laba setelah pajak ditambah penyusutan - - 
195.840 г — 48.960 r — (22.032 г — 72,000) 
= (124.848 г + 72.000) 
Jumlah nilai sekarang hasil ini antara tahun ке-16 затра! 40 
40 is 
= ВЕ - - ЕО. x (124.848 4r + 72.000) 
0,07 (1 + 0,07)* 0,07 (1 + 0,07)! 


х (124.848 r — 1.267.690) , 
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(13.3317 — 9,1079) (124.848 r + 72.000) 
4,2238 (124.848 r + 72.000) 
(527.333 r + 304.114) 


Jumlah keseluruhan nilai sekarang laba setelah pajak ditambah 
penyusutan = 
15 137.103 r — 11.545.994) + (527 333 r+ 304.114) 

= (1.664.436 r — 11.241.880) 


Jadi tingkat pengembalian investasi scsudah pajak =. 
_ 1.664.496 r — 11.241,880 
x 81.044.100 
Untukr = US $ 26,98 maka: 
_ 1.664.436 x 26,98 — 11.241.880 
a 31.044.100 
RI, = 1.0844 1 (Tipis) 
Berhubung tingkat pengembalian investasi setelah pajak dengan 
harga r = US % 26,98 terlalu tipis, maka dicoba dengan sewa dasar 


(base rate) = US $ 23, atau sewa all-in 
= US $ 23 x 1,25 = US $ 28,75, maka: 


_ 1.664.436 x 28,75 — 11.241.880 
a 31.044.100 


Ternyata keuntungan setelah pajak sebesar 17,93% lebih besar 
daripada tingkat bunga 10%. 


= 1,1793 > 1 (OK) 


Jadi gedung disewakan dengan sewa dasar US$ 23, atau sewa all-in 
US$ 28,78. 

Perhitungan terperincí dengan computer dilaksanakan untuk 
sewa dasar US$ 21, 22,23. 


Catatan: 
Analisa pendahuluan ini didasarkan atas sewa, pendapatan dan pe- 
ngeluaran proyek yang sama qe selama umur ckonomis pro- 
yek, 

Dalam praktek sebenarnya, sewa dari tahun ke tahun berubah 
besarnya, begitu pula pendapatan dan pengeluaran, 
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6.34. TINGKAT PENGEMBALIAN MODAL SENDIRI (RETURN ОМ 
EQUITY) | 

Definisi: 

Tingkat pengembalian modal sendiri adalah perbandingan jumlah 

nilai sekarang laba sesudah pajak dikurangi pembayaran kembali 

pokok kredit, terhadap nilai sekarang modal sendiri. 


Sebelum kredit lunas (Antara tahun ke-1 sampai 15): 
Laba setelah pajak setelah dikurangi pembayaran kembali pokok 
kredit = 
195.840 г — 1.576.106 — 48.960 r — (22.032 г — 808.446) — 
1.620.675 = (124.848 r — 2.888.365) 
Jumlah nilai sekarang hasil ini selama 15 tahun = 
(1 + 0,07) — 
0,07 (1 + 0,07) 


= 9,1079 (124.848 r — 2.888.365) 
= (1.187.103 r — 26.306.940) 


x (124.848 r — 2.888.365) 


Setelah Kredit Lunas: 

Setelah kredit lunas, tidak ada pembayaran oas dan pembayar 

an kembali pokok kredit. 
Cadangan Pajak menjadi: 

0,15 (195.840 г — 48.960 г 840.000) = (22.032 r 72.000) 
Laba setelah pajak ditambah penyusutan: 

= 195.840 r — 48.960 r — (22.032 r — 72.000) 

= (124,848 r+ 72.000). 


Jumlah nilai sekarang hasil ini antara tahun ke-16 sampai 40: 5 
(1 + 0,07) —1 {1+ 0,07) 5 —1 
0,07 (1 + 0,07)” 0,07 (1 + 0,07)" 


x (124.848 r.* 72.000) 
= (13,3317 — 9,1079) (124.848 r + 72.000) 
= 4,2288 (124.848 r+ 72.000) = (527.333 r+ 304.114) 
Jumlah nilai sekarang seluruh laba setelah pajak dikurangi 
pembayaran kembali pokok kredit, ditambah penyusutan = 
e 137.103 r — 26.306.940) * (507 388 r 304. 114) 
= (1.664.436 г — 26.002.826) 
Sedangkan nilai sekarang modal sendiri = 
(1*0 07/2). x US$ 7:000.000,— = US$ 7.761.025 
Jadi tingkat pengembalian modal sendiri = 
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_ 1.664.436 r — 26.002.826 

| 7.761.025 

Untuk r = US$ 28,75 maka: 

1,664.436 x 28,75 — 26.002.826 
7.761.025 

2,8158 1 


КЕ 


КЕ = 


КЕ 


Ternyata pemupukan modal/equity build up adalah sebesar 
281,53% hampir 3x. 


6.3.5. PERBANDINGAN PENDAPATAN TERHADAP PENGELUARAN 
(REVENUE-COST КАПО) 
Ratio ini menentukan besarnyarisiko investasi. 


Definist: 

Revenue-cost ratio adalah perbandingan jumlah nilai sekarang dari 
pendapatan kotor зејата umur ekonomis proyek terhadap jumlah 
nilai sekarang dari pengeluaran-pengeluaran pokok. 


Sebelum kredit lunas 
Jumlah pengeluaran-pengeluaran pokok tanpa penyusutan dan pa- 
jak = Biaya bunga ditambah biaya operasi dan pemeliharaan = 
(1.576.106 + 48.960 r) 

Jumlah nilai sekarang hasil ini selama 15 tahun = 
9,1079 (1.576.106 + 48.960 r) = (445.923 r + 14.355.016) 


Setelah Kredit lunas, tidak ada pembayaran bunga. Jumlah penge- 
luaran pokqk tanpa penyusutan dan pajak = 
Biaya Operasi dan Pemeliharaan = 48.960 r. 
Jumlah nilai sekarang hasil ini antara tahun ke-16 sampai 40= 
(13,8317 — 9,1079) 48.960 r = 4,2288 (48.960 r) = 206.797 r 
Jumlah nilai sekarang seluruh pengeluaran pokok = 
(445.928 r + 14.355.016) + 206.797 r. . 
= (652.720 r + 14.355.016). 
Sedangkan jumlah nilai sekarang pendapatan kotor = 


140,07)%-1 
Car Soa х (195.840 r) = 19,933 x 195.840 r 


= 2.611.200 r | 
Jadi perbandingan pendapatan terhadap pengeluaran = 
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FT c = 2.611.200 r 
(652.720 r + 14.355.016) 
Untukr- US$ 26,98 maka: 
2.611.200 x 26,98 


RIC = 552,720 x 26,98 + 14.955.016 


= 2,2476 > 1. (OK). 


6.36. TITIK IMPAS/TITIK PULANG POKOK (BREAK-EVEN POINT) 
Definisi: | 
Titik impas adalah suatu titik keseimbangan dimana pendapatan 
dapat menutup pengeluaran pengeluaran pokok gedung. 

Jadi, berapa persen ruang kantor harus tersewa agar pengeluar- 
an-pengeluaran pokok dapat ditutup? 

Pendapatan penuh seluruh gedung = 

R max = 30 x 0,85 x 800 x 12 x US$ r = 244.800 r 


Pengeluaran-pengeluaran pokok adalah: 
а. Biaya operasi dan pemeliharaan = 


0,25 x 244.800 7 ..... ——— S. = 61.200 г 
b. Pembayaran kembali pokok kredit ...... ... = 1.620.675 
c, Pembayaran bunga .......... Va wei disce = 1.576.106 


C min = (61.200 r + 3.196.781) 
Рада titik impas, pendapatan = pengeluaran pokok 


Persamaan: 

244.800r = 61.200 r + 3.196.781 

183.600r - 8.196.781 

r = US$ 17.41 (sewa minimum) $ 
Jika faktor okupasi pada titik impas = V %, maka: 

Pendapatan proyek ......... ..... = 244800rV 
Pengeluaran-pengeluaran pokok proyek: 

a, Biaya operasi dan pemeliharaan: 
0,25 х 244.800rV............ . = 61200:У 

b. Pembayaran kembali pokok kredit. = 1.620.675 

с. Pembayaran bunga ..... —— . = 1.576.106 

(61.200 г У + 3.196.781) 


Persamaan: Pendapatan = Pengeluaran 
244.800 rV = 61.200 r У + 3.196.781 
183.600 r V = 3.196.781 
3.196.781 
V = —— 


183.600 r 
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Untuk г = US$ 28,75 maka = 


3.196.781 


У — — — 
= 183.600 x 28,75 


= 0,6056 « 0,80 (OK) 
= 60,56 « 80% 


Break-Even Occupancy Factor adalah sckitar 60% yang lebih 
kecil dari 80% ialah persentasi penggunaan gedung yang dipakai 
untuk menghitung sewa minimum. 


BAB 7 


ANALISA TEKNO EKONOMI 
PROYEK HOTEL BINTANG-5, 480 KAMAR 


7.1 Data 
— Luas lantai berulang kotor ............. а = 1,418 т? 
— Luas lantai berulang bersih ............. а = 966 т? 
— Jumlah kamar per lantai ............... = 24 
- Jumlah lantai blok kamar tidur ......... = 24 
— Luas lantai tower kamar tidur .......... = 21,552 m? 
— Luas lantai bangunan penunjang ......... = 16.878 т? 
— Luas lantai produktif (63,23%) ......... = 29.022 m? 
— Luas lantai non produktif (36,77%) ...... = 16,878 m? 
— Carpark (1.038 mobil) ................ = 25.964 m? 
- Luas lantai kotor total ................ = 45,900 m? 
— Basement 1 + 2= 2 x 14400 m? ........ = 28.000 m2 
— Luas tapak ......................... = 25.000 m? 
— Koefisien Dasar Bangunan (KDB) ........ =: 30,22% 
Diizinkan = 50% 
— Koefisien Lantai Bantunan (KLB) .....,. = 1,836 
Diizinkan = 3,5 
— Luas tanah turutan tower blok kamar tidur = 17.388 т? 
(69,33%) 
— Koefisien Dasar Bangunan kamar tidur .... = 8,18% - 
Tower block kamar tidur: 
Denah lingkaran lantai berulang ......... = $ 42,5 m 
Inti gedung ......................... = $20 т 
Luas inti gedung К (22,14%)............ = 814 m 
Luas kamar netto .................... = 40,25 та 
Luas koridor tower block .............. = 138 т? 
(10%) 
Luas satuan kamar bruto (gross room unit 
агеа)........ P ағаға Аа асаа ж 95,625 m? 
— Bunga kredit......... — ане 2... = .10%ра 
— Discount factor. .......... ———— = pa 


7.2. Biaya ргоуск 
— Biaya tanah = 25.000 m? x US$ 400 = US$ 10.000.000,- 
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— Biaya bangunan: 


— Tower 31.824 m? x US$ 600 ........= US $19.094.400,- 
— Bangunan penunjang produktif: 
9702 m? x US$ 400 ............... = US$ 3.880.800,- 
— Bangunan penunjang non produktif 
5406 m? x US $ 300 ............... = US$ 1.621.800, 
— Selasar/sirkulasi: 
2124 m? x US $ 200, ....... хэсэг = US$ 424800, 
— Parkir dalam tanah: 
28.800.m* x US $ 200,............: = US$ 5.760.000,- 
— Biaya tidak langsung: 
20% x US $ 30.781.800,- ...... “ч л US$ 6.156.360, 
— Perabot dan dekorasi interior: 
22% x US $ 22.975.200,-..............: = US$ 5.054.544, 
— Perlengkapan hotel: ! 
6% x US $ 24.597.000,- ...............“ US$ 1.475.820,- 
— Pekerjaan halaman dan landscaping; 
6% x US $ 80,781.800,-............... = US$ 1.846.908,- 


— Bunga selama masa konstruksi: 
(1 + 0,10/2)* —1] x 1/1,3 x US $ 45.315.432,- 
| = US $ 5.494.496,- 
— Cadangan biaya .................... = US$ 4.190.072,- 


Sub total US %55.000.000,- 
Total US $65.000.000,- 


Catatan: 
Modal yang diperlukan untuk menggarap proyek seharga 
US $ 45.315.482,— = 1/1,3 x US$ 45.315.432 

р = US$ 34.858.025,— 


7.3. Pembiayaan ргоуек 
— Modal sendiri (12% р.а — 40 tahun) = US $10.000.000,- 
- Modal pinjaman (10% р.а — 15 tahun) = 9$ $55.000.000,- 


US $65.000.000,- 


7.4. Pendapatan proyek 
Sewa kamar = US.§ rfhari Š 
Faktor kekosongan gedung 80% 
Pendapatan di luar sewa kamar 150% 
(restaurant, coffee shop dan lain-lain). 
Pendapatan kotor: 
R = 2,5 x 0,8 x 480 x 365 x US $r = US$ 350.000т 
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7.8. Pengeluaran 
— Biaya operasi dan pemeliharaan (50% R) 
05xUS$350400r ...... паран as „= US$ 175.200r 
— Penyusutan: 
— Bangunan: 
2,5% x US $ 30.781.800 ........ ... US$ 769.545, 
— Perabotan dan dekorasi interior: ни 
20% x US $ 5.054.544 .............. = 08% 1.010.909,. ~ 
— Perlengkapan hotel: 
10% x US $ 1.475.820,-............. - US$ 147.582, 
US$ 1.928.036,- 
- Biaya bunga; 
Perkembangan kredit selama masa konstruksi: 
(1 + 0,10/2)° x US $ 55.000.000,-....,..= US $63.669.375,- 
Bunga = 0,1315 х US $ 63.669.375 
— (1/15x US $ 63.669.375) ..... = US$ 4.127.898, 


US $ (175.200 r + 6.055.934.) 
— Cadangan pajak (1596 x laba kena pajak): 
0,15 [350.400 r — (175.200 r + 6.055.934)] 
- US$(52.560r — 908.390) 


— Pengembalian modal sendiri 
0,1213 x US $ 10.000.000, ............ = US$ 1.213.000, 
— Pembayaran kembali pokok kredit: 


1/15 x US $ 63.669.375 . "9.909. .48 алат 27% Е US $ 4.244.625,- 


US $ (227.760 г + 10.605.169) 


$ 


7.6 Perhitungan sewa minimum 
Sewa minimum didapat bila pendapatan sama dengan pengeluaran, 


Persamaan: 
· 860,400: = 227.760 r+ 10.605.169. 
122.640r = 10.605.169 


r 


US $ 86,47 = US $ 86,50,— 


7.7, Analisa titik impas/pulang pokok 
Berapa persen jumlah kamar harus tersewa agar semua pengeluaran 
pokok dapat tertutup? 
Pendapatan kotor 100% = 2,5 x 480 x 365 x r = 488.000 r. 
Pengeluaran-pengeluaran pokok: 


Biaya tetap (fixed cost) 
a. Pembayaran kembali pokok kredit ..... = US $4.244.625,- 
b. Pembayaran bunga ............. а... = US $4.127.898,- 
US $8.372.523,- 


— Biaya variabel (variable cost) 
Biaya operasi dan pemeliharaan ..... = US$ 219.000r. 
US $ 219.000 r + 8.372,523,- 
Pada titik impas, Pendapatan = Pengeluaran Pokok. 


Persamaan: 
488.000 г = 219.000 r + 8.372.523 
219,000 г - 8.372.523 

г = US $ 38,23 (sewa minimum) 


Jika tingkat penghunian hotel pada titik impas = V% maka: 


. Pengeluaran pengeluaran pokok: . 
: US $8.372.523,: 


Biaya tetap ......... Tw = ; 

Biaya variabel ...... пари а = US$ 219.000r 
US $ 219.000 г У + 8.372.523. 

Pendapatan hotel ................. ... = US $ 438.000 r V. 


Persamaan: Pendapatan = Pengeluaran pokok 
438.000 r V = 219.000 r У + 8.372,523 
219.000 r V = 8.372.523 

_ 8.372.523 


7 219.000 r 
Untuk r= US $ 86,50 ` 


_ 8.372.523 
219.000 x 86,50 


= 44,20% < 80% (OK). 
Pcriksa grafik titik impas. 


maka: .. У = 0,4420 


7.8 Tingkat pengembalian investasi sebelum pajak (Rate of return 
on investment before tax) 

Definisi: 

Rate of return on investment before tax adalah jumlah nilai seka- 

rang dari laba sebelum pajak ditambah penyusutan dibagi nilai se- 

karang dari investasi. 
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Sebelum kredit lunas, laba sebelum pajak ditambah penyusutan 
= pendapatan kotor dikurangi biaya operasi dan perneliharaan, di- 
kurangi biaya bunga, dikurangi penyusutan, ditambah penyusutan 
= 210.240 r — 105.120 r — 4.127.898 = (105.120 r — 4.127.898) 

Hasil ini mempunyai jumlah nilai sekarang selama 15 tahun: 


(1 4 0,08)" —1 
0,08 (1 + 0,08)” 


8,5595 x (105.120 r — 4.127.898) 
(899.775 r — 35.332.743) 


x (105.120 r – 4.127.898) 


Setelah kredit lunas mulai tahun ke-16 sampai tahun ke-40 tidak 
ada pembayaran bunga lagi, maka: 

Laba sebelum pajak ditambah penyusutan = Pendapatan kotor 
dikurangi biaya operasi dan pemeliharaan, dikurangi penyusutan, 
ditambah penyusutan = 210.240 r - 105.120 r = 105.120 r. 

— nilai sekarang hasil inj antara tahun ke-16 sampai tahun 
ke-40 = 

(1 + 0,08) —1 (1 + 0,08): 5 | 

Б“ (1 + 0,08)* ^ (0,08 (1+ 0,08) | * 105-1208 
= (11,9246 — 8,5595) 105.120 r= 353.739 г 

Jadi jumiah nilai sekarang seluruhnya = 
(899.775 г ~ 35.332.743) + 353.739 r= 
(1.258.514 r — 35.332.743) 

Sedangkan nilai sekarang investasi total = 
PV. I tot = (1 + 0,08/2? x US $ 65.000.000,— 

= US $ 73.116.160,— » 
Jadi tingkat pengembalian investasi sebelum pajak = 
1.253.514 r — 35.332.743 
Ri, = 


73.116.160 
Untuk г = US $ 86,50 maka: 
_ 1,253.514 x 86,50 — 35.332.743 


b 73.116.160 
Sewa dinaikkan US $ 100,— maka RI, = 1,2312 > 1 (OK). 


= 0,9997 « 1. 


Catatan: 

Depresiasi dan pengembalian modal sendiri tidak dikurangkan dari 
pendapatan kotor, sebab keduanya merupakan pengembalian in- 
vestasi. 


79. Tingkat pengenbalian investasi setelah pajak (Rate of return 
оп investment after (ах). 


Definisi 
Tingkat pengembalian investasi setelah pajak adalah jumlah nilai 
sekarang dari laba setelah pajak ditambah periyusutan dibagi nilai 
sckarang investasi. 

Laba setelah pajak sebelum kredit lunas antara tahun ke-1 зат- 
pai tahun ke—15 = 
210.2407 — 105.120г — 4.127.898 — (15.768г — 1.001.843) 
= (89.282 r — 3.126.055). 

Jumlah nilai sekarang hasil ini antara tahun ke-1 sampai tahun 
ke-15 = 
8,5595 х (89.232 r — 3.126.055) = 
(763. 781r — 26.757 468) 

Setelah kredit lunas mulai tahun ke-16 sampai 40 : . 
Pajak = 0,15 [ 210.240 x — 105.120 r — 2.551.055 | 

= (15.768 r — 382.658) 

Laba setelah pajak ditambah penyusutan = 
210.240 r — 105.120 r — (15.768 г — 382.658) 
= (89.952 r + 382.658) 
Nri nilai sekarang hasil ini antara tahun ke-16 sampai tahun 

40 = 
(11,9246 — 8,5595) (89.352 г + 382.658) 
= 3,3650 (89.352 r + 382.658) = 
(3.006.678 r + 1.287.682). 

Jumlah nilai sekarang dari laba setelah pajak ditambah penyu- 
sutan keseluruhan - 
(763.781 r — 26.757.468) + (300.678 г + 1.287.682) 
= (1.064. 459 r — 25.469. 786) 

Sedangkan nilai sekarang investasi = US % 73.116. 160,— 

Jadi tingkat pengembalian investasi setelah pajak = 

- 1.064.459 г — 25.469.786 
73.116.160 


Untuk r - US $ 100,— maka: 
RI. = 1,064,459 x 100 — 25.469.786 
4 78.116.160 ` 
RI, = 1,1075 > 1. (ОК). Tetapi при, Jadi sewa baik dinaikkan lagi 
menjadi misalnya US $ 110,— maka RI, = 1,2581 > 1 (ОК). 
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7.10. Tingkat pengembalian modal sendiri (Return on equity). 
Sebelum Kredit Lunas: | 

Laba setelah pajak dikurangi pembayaran kembali pokok kredit, 
ditambah penyusutan = 

210,240 r — 105.120 r — 4.127.898 — (15.768 r — 1.001.843) 
— 4,177,958 = (89.352 r — 9.307.699) 

Jumlah nilai sekarang hasil ini selama 15 tahun = " 
{1 + 0,08)” —1 _ 
0,08 (1 + 0,08)" * (89.352 r — 9.307.699)  . 
= 8,5595 (89.352 r — 9.307.699) 
= (764.808 r — 79.669.250) 


Setelah kredit lunas: 


Setelah kredit lunas tidak ada pembayaran bunga dan pemba- 
yaran kembali pokok kredit. 
Pajak = 0,15 (210.240 r — 105.120 r — 2.551.055) 
= (15.768 r — 382.658) 
Laba setelah pajak ditambah penyusutan = 
210.240 r — 105.120 r — (15.768 r — 382.658) = 
(89.852 r + 382.658) i | 
Jumlah nilai sekarang hasil ini antara tahun ke-16 sampai tahun 
.ke-40 = 
(1 + 6,08)“ -1 (1%0,08)%-1 | А 
[es (1 + 6,08) 0,08 (1 + 0,08)" x (89.352 r * 382.658) 
= (11,9246 — 8,8595) (89,352 r + 382.658) 
= 3,3651 (89.352 r + 382.658) = (300.678 r + 1.287.682) 
Jumlah keseluruhan nilai sekarang laba setelah pajak ditambah 
penyusutan = | ` 
(764.808 r — 79.669.250) + (300,678 r + 1.287.682) 
= (1.065.486 r — 78.381.568) 
Sedangkan nilai sekarang modal sendiri = 
(1 +0,08/2)" x US $ 10.000.000,— = US $ 11.248.640,— 
Jadi tingkat pengembalian modal sendiri = : 
_ 1.065.486 r — 78.381.568 
11.248.640 
Untuk r = US $ 110,— maka: - 
ВЕ = 3,4513 > 1 | 
Ternyata bahwa pemupukan modal (equity build up) 300 % 
lebih, jadi penanaman modal cukup menarik. 
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4 
LANTAI BERULANG HOTEL 
BINTANG -5, 480 KAMAR 
JAKARTA INDONESIA 
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ВАВ 8 


ANALISA TEKNO ЕКОМОМ 
PROYEK FLAT CONDOMINIUM 


Definist: 

Condominium adalah proyek di mana gedung dan tanah menjadi 
milik bersama penghuni, yang memikul pajak bumi dan bangunan 
atas bagian gedung dan tanah turutan masing-masing. 


8.1. Data 
— Глаз lantai kotor per lantai............ a = 1.000 m? 
— Luas lantai netto per lantai. ........... а’ = ,900 т? 
— Luas lantai per unit flat... ............ = 75m? 
— Jumlah flat per lantai ............... = 12 Unit 
— Jumlah lantai gedung (satu lantai dasar 
untuk fasilitas komunal)............. = 21 
— Harga satuan gedung ................. u = US$ 200/m* 
— Harga satuan tanah ................. S = US $ 300/m2 
— Biaya tidak langsung ................ с = 10%xB 
— Koefisien Dasar Bangunan (КОВ)....... b = 60% 
— Маза konstruksi..................... Ел 2tahun 
— Masa pelunasan kredit ............... p = 20 tahun 
— Umur ekonomis proyek............... z = 40tahun 
— Perubahan nilai uang terhadap waktu .... 4 = 8%p.a 
— Suku bunga kredit .................. i = 10%p.a 
8.2. Hitung 
— Sewa-beli/hire purchase flat per mš /bulan 
berikut tanah turutan ................ US $ r/m? /Ы. 


— Tingkat pengembalian investasi sebelum dan sesudah pajak. 
— Tingkat pengembalian modal sendiri. 

— Perbandingan pendapatan—pengeluaran. 

— Analisa titik impas/titik pulang pokok. 


8.3. Perhitungan 


8.3.1. BIAYA PROYEK 
— Biaya bangunan В = 21 x 1.000 x US$ 200 = US $4.200.000,— 
— Biaya tidak langsung C= 10%х B ...... = US$ 420.000,- 
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~ Biaya tanah = 1/0,6 x 1,000 x 055300 = US$ 500.000,- 


sim Cadangan biaya ......... рекоа воа = 05 5 380.000,— 
| = US$5.500.000,— 

8.3.2.PEMBIAYAAN PROYEK 

- Modal sendiri (+ 25%) .............. = US $1.300.000,— 

- Modal pinjaman (2 75%)............ = US $4.200.000,— 


— — 
= US %5.500.000,- ` 


8.3.3. PENDAPATAN PROYEK: 
— Sewa—beli (hire—purchase) flat: 
К = 20 х 900 x 12x US $ r/m? jbl ..... - US$ 216.600r 
. — Sewa—beli tanah selama 20 tahun: 
20 
TES Dm x U$$500.000... = US$ 66.940г 
: R = US $ (216.000 г + 66.940) 


8.3.4. PENGELUARAN: 
— Biaya operasi dan pemeliharaan gedung dan halaman: 


5% x (216.000 r + 66.940) ...... = US $ (10.800 r + 3.347) 
— Penyusutan gedung: 

2,5 % x US $ 4.200.000,— ..... = 105.000,— 
— Biaya bunga: 


Perkembangan kredit setelah masa konstruksi 2 tahun: 

Ly = 4,2 x 10" (1 + 0,1/2)* = 4.630.500,— 

Bunga = AG x UFO x 4,630,500 — 1/20 x 4.630.590 
(1 + 0,1) 


= $12.870. 
US $ (10.800 4 420.717) 


- | Cadangan pajak: 
0,15 | (216.000 г + 66.940) — (10.800 г + 420. 717) 1 ш 
US $ (30.780 г — 53.067). 
— Pembayaran kembaii pokok kredit = US $ 231.525,— 


Jumlah = US $ (41.580 r + 599.175) 


8.3.5 SEWA-BELI MINIMUM 
Sewa-beli minimum didapat bila pendapatan sama dengan penge- 
luaran. 
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Persamaan: 
216.000 r + 66.940 = 41.580 r + 599.175 
174,420 r= 532.235 


к.а. k e —— 


Untuk 1 unit flat а? 75 (2, sewa-belinya selama 20 tahun be- 
rikut tanah turutannya = 
75x US $ 3,05/bulan = US $ 228,75/bulan. 


Catatan: 

Tingkat bunga untuk sewa-beli tanah ditentukan 2% lebih tinggi 
darì pada tingkat. bunga kredit, berhubung dana untuk pembelian 
tanah berasal dari modal sendiri. 


8.3.6, TINGKAT PENGEMBALIAN INVESTASI SEBELUM PAJAK. 
Laba sebelum pajak + Penyusutan = pendapatan — biaya operasi — 
bunga — penysutan + penyusutan = 
(216.000 r + 66.940) — (10.800 r + 3.347) — 312.370 
= (205.200 r — 248.777) 
Jumlah nilai sekarang dari hasil ini selama 20 tahun adalah: 


(1 + 0,08)” — 1 
0,08 (1 + 0,08] x (205,200 r — 248.777) 
= 9,8181 (205.200 r — 248.777) = 2.014.674 r — 2.442.517 
Sedangkan nilai sekarang investasi = (1 + 0,08)' x 5.500.000 
= 5.940.000,— 

2.014.674 r — 2.442.517 
Rip == m 


5.940.000 
Untuk r = Үн $ 3%m? /bulan maka: 
_ 2.014.674 x 3 — 2.442.517 _ 
Rl = 5.940.000 «a ење 1 
Sewa-beli dinaikkan jadi US $ 5/m? /bulan. 
_ 2.014.674 x 5 — 2.442.517 _ 


RI, 5.940.000 = 1.2847» | 


8.3.7, TINGKAT PENGEMBALIAN INVESTASI SETELAH PAJAK 

Laba setelah pajak ditambah penyusutan 7 pendapatan kotor di- 
kurangi biaya bunga, dikurangi biaya operasi, dikurangi pajak, di- 
kurangi penyusutan, ditambah penyusutan 7 : 
(216.000 r + 66.940) — 312.370 — (10.800 r + 3.347) 

— (30.780 r – 53.067) 

= (174.420 r - 195.710) 


РЕМОАРАТАМ А (US $) 


0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 
SEWA—BELI r (US $) 


GRAFIK PENDAPATAN DAN PENGELUARAN 
PROYEK FLAT KONDOMINIUM. 

TITIK (МРАЗ TERJADI PADA SEWA-BELI 
ге US$2,34 
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jumlah nilai sekarang dari hasil ілі selama 20 tahun adalah : 
(1 + 0,08)"" —1l | (174,420 _ 195.710) 
0.08 (1 + 0.08) ко ! 
= 9,8181 {174.420 r — 195.710) 
= (1,712,473 r — 1.921.500) 
Jadi tingkat pengembalian investasi setelah pajak = 


RL = 1.712.473 r — 1,921.500 
a 5.940.000 

Untuk r = US $ 5/m? /bulan, maka: 

RL = 1.712.473 x 5 — 1.921.500 
a 


= 1,1180 > 1 (ОК). 
5.940.000 Ним (OK) 
Catatan: 

Penyusutan gedung tidak dikurangkan dari pendapatan dalam 
menghitung tingkat pengembalian investasi, sebab depresiasi me- 
rupakan pengembalian biaya gedung yang merupakan investasi. 


8.3.8,TINGKAT PENGEMBALIAN MODAL SENDIRI (RETURN ОК 
EQUITY) 


Definisi: 
Tingkat pengembalian modal sendiri adalah, perbandingan jumlah 
nilai sekarang selama umur ekonomis proyek dari laba setelah 
pajak ditambah penyusutan, terhadap nilai sekarang modal sendiri. 
Khusus untuk proyek kondominium nilai sekarang dihitung selama 
masa pelunasan kredit. 
Laba setelah pajak ditambah penyusutan = 
(174.420 r — 195.710) 

Jumlah nilai sekarang hasil ini selama 20 tahun = 
(1+ 0,08) —1 (174.420 r 195.710) 
0,08 (1 + 0,08)2° 
= 9,8181 (174.420 r — 195.710) = (1.712.473 r — 1.921.500) 

Sedangkan nilai sekarang modal sendiri = 
(1 + 0,08)! x US $ 1.300.000,— = US $ 1.404.000,— 

Јаф tingkat pengembalian modal sendiri = 
RE = 1.712.473 r — 1.921.500 

1.404.000 
Untuk r = US $ 5,— maka: КЕ = 4.7300 > 1 (ОК). 
=== 


8.3.9. ANALISA ТІТІК IMPAS (BREAK—EVEN POINT) 
Beberapa persen dari flat harus tersewa-beli agar semua pengeluar- 
an pokok dapat ditutup? 
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Kalau persentasi luas lantai flat yang tersewa pada saat titik 
impas tercapai adalah V%, maka pendapatan kotor proyek = 
US $ V (216.000 г + 66.940) 
Sedangkan pengeluaran-pengeluaran pokok adalah: 
Pembayaran bunga, mengangsur pokok kredit, dan biaya operasi = 
312.370 + 231.525 + 10.800 г + 3.347 = (10.800 r + 547.242). 


Persamaan: м — 
У (216.000 r + 66.940) = (10.800 + 547.242) 
А = 10.800 r + 547,242 


. 216.000 r + 66.940 
Untukr = US $ 5. maka: 


10.800 x 5 + 547.242` 
V7 216000 х 5 3 66.940 1 02242 22.42% 
Makin kecil persentasi V, makin kecil pula besarnya risiko in- 
vestasi. 


Pada pendapatan sama dengan pengeluaran pokok maka: 
216.000 r + 66.940 = 10.800 r + 547.242 
205.200 r- 480.302 
r= V: US $ 2 $ 2,34.- 34,- = 
Grafik titik impas сан digambarkan dengan berbagai harga г 
dari US $ 1,— sampai US $ 10,— (periksa grafik): 
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ВАВ 9 
PROYEK PERCOBAAN (CASE STUDY} 


Perhitungan ini merupakan contoh analisa finansial terperinci dari 
suatu proyek komersial perkantoran yang dibiayai dengan modal 
sendiri dan modal pinjaman. Dalam perhitungan-perhitungan ter- 
sebut fasilitas-fasilitas keringanan pajak ditiadakan. 

Untuk memudahkan perbandingan dengan proyek-proyek nyata 
yang telah dibangun, perhitungan-perhitungan didasarkan atas 
mata uang dollar Amerika Serikat. 

Dalam praktek, perhitungan-perhitungan beranting seperti itu 
dilaksanakan dengan komputer agar akibat finansial dari variasi- 
variasi nilai sewa, suku bunga, dan lain-lain dapat diketahui dengan 
cepat. 


9.1. Analisa finansial atas dasar modal sendiri 


Untuk proyek percobaan digunakan gedung teoritis dengan data- 
data sebagai berikut (periksa daftar notasi): 


1.200m* h = 3.80 meter 45% 


а = t= 
b= 30 % i= 9% u = US $ 650/m? 
c= 20% m= 20 у = 35--30--20--5 96 
D= 25%. n= 20 z = 40 tahun 
g = 2 tahun q = 3 S = US $ 500/m? 

s = 4m/detik 


dan perubahan nilai uang terhadap waktu d = 8%. 


9.1.1.PENJELASAN DAFTAR PENDAPATAN DAN PENGELUARAN 
PROYEK (PROJECT REVENUE AND COST) 

- Jangka waktu konstruksi untuk proyek teoritis setinggi 29 
lantai tersebut diperhitungkan selama 2 tahun. 

— Tingkat okupasi (occupancy rate) gedung diperhitungkan me- 
ningkat sejak tahun pertama beroperasi sampai tingkat okupasi 
permanen antara 60 — 95 96 (kolom 2). 

— Pendapatan kotor (gross revenue) gedung adalah jumlah lantai 
n x luas lantai a x efisiensi rata-rata x nilai sewa г x 12 bulan 
(lihat kolom 3). 

— Nilai sekarang (present value) dari pendapatan-pcndapatan Ко- 
tor tahunan ditulis dalam kolom 4 adalah hasil perkalian: 
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nem x Pendapatan kotor tahunan pada tahun n 
— Biaya bunga (interest) dalam kolom 5 adalah hasil perkalian su- 
ku bunga (9% per tahun) dengan perkembangan kredit dalam ta- 
hun ke 3 (periksa daftar Cash-Flow and Repayment Schedule 
baris ke 3 kolom 3). 
- езе — dari bunga-bunga yang sai ditulis dalam 
olom 6 = 


1 
ахар angka dalam kolom 5 


— Penyusutan gedung (depresiasi) diperhitungkan dengan сага ga- 
ris lurus (straight line) ialah 2,5% x biaya bangunan = 2,5 % x 
20 х 1200 x US $ 650 = US $ 390.000,— per tahun selama 40 
tahun (umur ekonomis). 

- от s dari biaya penyusutan gedung ditulis dalam ko- 
om 8: 


raga x angka-angka kolom 7. 


— Biaya operasi dan pemeliharaan gedung (operating and main- 
tenance) diperhitungkan berdasarkan 75% x service charge un- 
tuk biaya-biaya pasti (fixed cost) dan 25% х О џп- 
tuk biaya-biaya variabel (variabel cost). 

Yang dimaksud dengan biaya-biaya pasti (fixed cost) ialah a an- 
tara lain: 

а. Biaya pembersihan ruangan, 

5. Biaya elevator dan escalator, 

с. Biaya pemeliharaan gedung. Ы 

d. Biaya-biaya umum. 

e. Pajak Bumi dan Bangunan atas tanah dan. — 

f. Asuransi gedung, dan lain-lain. 

Yang dimaksud dengan biaya variabel (variabel cost) ialah an- 
tara lain: 

a. Pemeliharaan instalasi listrik intern. 

b; Biaya tenaga listrik (daya yang terpakai). 

с. Airconditioning. . 

а. Sanitasi, 

е. Biaya pengadaan air bersih, dan lain-lain. 

Perbandingan 75% fixcd cost dan 22% untuk variable cost ada- 
lah persentasi empiris pada proyek-proyck perkantoran, 
12 (n x a x e x 20% x r x 75%) + 
12 (n x a x e x 2096 x r x tingkat okupasi gedung x 25%). 
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— Nilai sckarang dari angka-angka dalam kolom 9 adalah: 


атал х angka-angka dalam kolom 9 ditulis dalam kolom 10. 

— Jumlah angka-angka kolom-kolom (5+7+9) ditulis dalam ko- 
lom 11 dan nilai-nilai sekarangnya ditulis dalam kolom 12. 

— Dengan demikian uang masuk sebelum pajak/laba sebelum pajak 
(cash flow before tax/profit before tax) adalah: 

Pendapatan kotor dikurangi biaya bunga dikurangi penyusutan 
dikurangi biaya operasi dan pemeliharaan gedung. Atau kolom 
13+ (3-5-7-9). 

Dan nilai-nilai sekarang dari angka-angka dalam kolom 13 ditulis 

dalam kolom 14. 

— Pendapatan kena pajak (taxable income) dalam kolom 15 ada- 
lah sama dengan angka-angka dalam kolom 13. Jika dalam per- 
aturan penanaman modal ada keringanan pajak dalam bentuk: 
а. Penyusutan yang dipercepat {accelerated depreciation). Per- 

sentasi depresiasi dalam tahun pertama diperbesar, sehingga 
biaya depresiasi menjadi besar dan berarti pendapatan kena 
pajak menjadi kecil atau negatif, misalnya tahun pertama 
10% dan seterusnya 2,5 %, 

b. Investment allowance yang juga merupakan pengeluaran fik- 
tif yang memperkecil pendapatan kena pajak. Misalnya besar- 
nya investment allowance 5 % x biaya investasi di luar tanah 
selama 4 tahun pertama setelah gedung jadi. 

Dalam contoh perhitungan terlampir, fasilitas-fasilitas fiskal 
tersebut ditiadakan. Yang juga memperbesar unsur biaya ialah pa- 
jak atas bunga (interest tax) yang lazimnya disyaratkan oleh para 
kreditor luar negeri agar bunga yang diterima bersih dari pajak- 
pajak Indonesia. Dalam contoh perhitungan, pajak atas bunga di- 
tiadakan. 

— Pajak Perseroan (corporation tax) dalam kolom 16 adalah 45% 

x pendapatan kena pajak dalam kolom 15 (sekarang 35%). 

— Uang masuk setelah pajak/laba setelah pajak (cash flow after 

tax/profit after tax) dalam kolom 17 adalah angka-angka dalam 

kolom 15 dikurangi angka-angka dalam kolom 16 dan nilai-nilai 
sekarang dari angka-angka dalam kolom 17 ditulis dalam kolom 

18. 

— Dana yang dapat dipergunakan untuk pembayaran kredit (ko- 

lom 19, cash available for repayment) adalah angka-angka dalam 

kolom 17 ditambah dana depresiasi dari kolom 7. (non cash de- 

, preciation). 

Sebenarnya dana depresiasi dicadangkan untuk perbaikan ke- 
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tusakan-kerusakan gedung yang Безаг dan pemupukan modal, jadi 
tidak boleh terpakai habis, untuk pembayaran kembali. Tetapi 
untuk mcmpercepat pembayaran kembali kredit dana tersebut di- 
pakai habis. 


9.1.2.PENJELASAN DAFTAR ALIRAN UANG/ARUS KAS DAN REN- . 
CANA PEMBAYARAN KEMBALI KREDIT (CASH FLOW AND КЕ- 
PAYMENT SCHEDULE). A 


— Angsuran penarikan kredit (loan draw-down) ditulis dalam 
kolom 2 yang besarnya diperhitungkan sesuai kebutuhan, untuk 
proyek-proyek komersiil perkantoran; 

40 — 40 — 20% atau 50 — 40 — 10%. 
- Dalam kolom 3 ditulis perkembangan kredit yang jika belum di- 
mulai pembayaran kembali besarnya sama dengan jumlah kredit 
. yang telah dibayarkan berikut bunganya. Jika telah dimulai 
pembayaran kembali setelah proyek menghasilkan pendapatan, 
besarnya "outstanding loan” dalam kolom 3 adalah sama de- 
ngan sisa kredit yang masih harus dibayar kembali (kolom 14). 
Dalam contoh perhitungan besarnya kredit adalah US $ 

16.000.000,— (+ 75 % x investasi total) dan modal sendiri (equi- 

ty) = US $ 5.000. 000,— (kolom 4) yang besarnya + 25% x investa- 

si total. 


Urutan penarikan kredit lebih kurang 50—40—10% : 

— tahun ke-1 = US $ 8.000.000,— 
— tahun ke-2 = US $ 6.500.000,— 
— tahun ke-3 = US$ 1,500, 000, - 

— Рада akhir tahun pertama jumlah bunga adalah 9% x US $ 

8.000.000,— = US $ 720.000,— (kolom 5). 
Selama masa konstruksi 2 tahun diperhibangkan tidak ada pem- 
bayaran bunga dan pembayaran kembali pokok kredit (masa 
tenggang/grace period). Nilai-nilai sekarang dari angka-angka da- 
lam kolom 5 ditulis dalam kolom 6,” 

— Jumlah dana yang dapat dipergunakan untuk pembayaran kem- 
bali kredit (cash available for repayment) dalam kolom 7 ber- 
asal dari daftar pendapatan dan pengeluaran proyek kolom 19. 

— Semua dana yang tersedia dalam kolom 7 digunakan untuk 
pembayaran kembali kredit (kolom 8) dan nilai-nilai sekarang 
dari angka-angka kolom 8 ditulis dalam kolom 9. 

— Karena modal sendiri yang digunakan adalah uang sendiri dan, 
tidak berasal dari hasil penjualan saham-saham maka tidak ada 

pembayaran deviden (kolom 10, 11) dan tidak ada pengembali- 
an modal sendiri (return on equity) sebelum kredit lunas. 
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— Jadi sisa kredit (balance of loan) kolom 14 adalah kolom 3 di- 
kurangi kolom 8. Роја perhitungan ini berulang dari tahun ke 
tahun hingga sisa kredit = 0 (lunas). 


9,2. Analisa finansial atas dasar modal hasil penjualan saham-sa- 
ham. 


9.2.1.PENJELASAN DAFTAR PENDAPATAN DAN PENGELUARAN 
PROYEK. А 


Сага perhitungan beranting tidak ада perbedaan dengan analisa 
finansii] atas dasar modal sendiri yang dibuat selama umur ekono- 
mis 40 tahun. 

Hanya sejak proyek beroperasi dan mulai ada keuntungan, di- 
adakan pengembalian modal sendiri (return on equity) dan pem- 
bayaran deviden. Untuk pembayaran іпі diambil dari dana yang 
tersedia dalam kolom 19 yang berasal dari uang masuk setelah pa- 
jak ditambah dana depresiasi. | 


9.2.2 PENJELASAN ALIRAN DANA DAN КЕМСАМА PEMBAYARAN 
KEMBALI KREDIT (CASH FLOW AND REPAYMENT SCHEDULE) 


— Dalam tahun pertama setelah gedung beroperasi (tahun ke-3 
sejak pembangunan dimulai) belum ada keuntungan, jadi belum 
ada pembayaran deviden (kolom 10 dan 11). Yang dilakukan 
hanyalah pembayaran kembali kredit (kolom 8) dan pengemba- 
lian modal sendiri (kolom 12). 

Perbandingan penggunaan dana yang tersedia untuk pembayar- 
an-pembayaran (cash available kolom 7) adalah: 

kolom 3 


kolom (3 + 4) 
Contoh: 
18.089 


284 = “18089 + 5.000 “393 


5.000 
di 18.089 + 5.000 ` 352 
— Setelah mulai ada keuntungan mulai tahun ke-4, barulah diada- 
kan pembayaran deviden (kolom 10) yang besarnya dalam con- 
toh perhitungan ini: 
10 %х angka-angka dalam kolom 4. 
— Jadi dana-dana yang dibagikan dengan perbandingan seperti ter- 
sebut diatas adalah dana setelah dikurangi untuk pembayaran de- 
viden, 


x kolom 7 


Зора AA ННВ 
PERPUSTAKAAN РАБКАП ЈАЧА TIMUR 
JL. MENUR PUMPUNGAN Ко. 32 
_ SURABAYA " 


— — — 


TAHUN Anin AAM Ал... . 


— | 


Contoh (baris ke 4): 


22222 17,805 
104 = izs05«4,981 * (625 — 492) 
kolom 8 = — kolom : х (kolom 7 — kolom 10) 


kolom (3 + 4) 

— Untuk pendapatan angka-angka yang akan diperbandingkan da- 

lam kesimpulan, seperti biasa diadakan perhitungan nilai-nilai 

dari pembayaran bunga (kolom 5 dan 6), pembayaran 

kembali kredit (kolom 8 dan 9), pembayaran deviden (kolom 

10 dan 11) dan pengembalian modal sendiri (kolom 12 dan 13). 

— Dengan demikian pembayaran kembali kredit dan pengembalian 

modal sendiri dilakukan bersamaan yang memerlukan jangka 
waktu yang lebih panjang. 


7% 
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10.1 Analisa atas dasar modal sendiri 


— Perbandingan pendapatan terhadap. pengeluaran (revenue/cost) 
proyek adalah jumlah nilai sekarang dari kolom-kolom 6 + 8 + 
10. Untuk fisibilitas proyek perbandingan ini harus lebih besar 
dari 1. 

39.966.000 
— = 2,076 
19.248.000 20164. 

— Tingkat pengembalian modal (return оп equity) adalah perban- 
dingan jumlah nilai-nilai sekarang angka-angka dalam kolom 21 
dengan nilai sekarang dari modal sendiri, ialah: 


6.709.000 
=— = 1.5418 (ini juga lebih b i 
5.000.000 1.3418 (ini juga bih besar dari 1) 


— Tingkat pengembalian investasi sebelum pajak (Rate of return 
total investment before tax) adalah perbandingan jumlah nilai- ` 
nilai sekarang dari uang masuk sebelum pajak (kolom 14) di- 
tambah jumlah nilai-nilai sekarang dana depresiasi, terhadap ni- 
lai sekarang dari investasi total: 

Nilai sekarang dari investasi tota) ialah: 


US $ 8.000.000 + — x 6.500.000 + 
1 LÀ 


TEISA Мија 1.500.000 + 5.000.000 = US $ 19,763.150,— 
Jadi: 20.592.000 + 3.956.000 
| 19.763.150 


— Dalam praktek, sewa gedung dapat meningkat dari tahun ke ta- 
hun. Begitu pula biaya operasi. Dalam contoh perhitungan, ti- 
dak diadakan peningkatan harga sewa, maupun biaya operasi 
dan pemeliharaan gedung. 


= 1.2421 (lebih besar dari 1). 


10.2. Analisa atas dasar modal yang berasal dari penjualan saham- 
saham. | 
Perbandingan pendapatan terhadap pengeluaran proyek 


(Revenue) 
adalah : 5 


Сон 
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39.966.000 . | 837 : | 

21734009 > (eb besar duri 1) 

Pengembalian modal akibat pemupukan modal = 

2.870.000 + 1.674.000 + 3.366.000 .. | 5820 (lebih besar dari 1). 
5.000.000 


Tingkat pengembalian investasi sebelum pajak = 


18.254.000 + 3.959.000 . ү : — 
19.763.150 „1240 (lebih besar dari 1) 


Jika jangka waktu pembayaran kembali kredit terlalu panjang, ma- 
ka harga sewa dapat dinaikkan sampai batas harga yang masih da- 
pat dipasarkan, agar supaya pendapatan gedung meningkat dan 
jangka waktu pembayaran kembali kredit memendek, 
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2 CASH FLOW AND REPAYMENT SCHEDULE PROYEK PERKANTORAN ATAS DASAR MODAL 
HASIL PENJUALAN SAHAM 
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CASH FLOW AND REPAYMENT SCHEDULE PROYEK PERKANTORAN ATAS DASAR MODAL 
HASIL PENJUALAN ЗАНАМ 
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4, PENJELASAN CASH FLOW AND REPAYMENT SCHEDULE 
5 — STAR, 480 ROOMS HOTEL PROJECT JAKARTA 


1. Kolom — 2, Tahun Ке 1, 2, 3 adalah data, draw-down kredit, 
penarikan kredit konstruksi. 
2. Kolom — 3, tahun ke-1, adalah modal sendiri/equity. 
3. Kolom — 4, adalah pendapatan proyek. 
Tahun ke-1 dan 2 belum ada pendapatan = 0. 
Akhir tahun ke-3 mulai ada pendapatan revenue R = 30% x x 2,5 
x 365 x 480 x US $ 110.— ] US $ 14.454.000,- 
30% adalah tingkat penghunian hotel dalam tahun pertama 
operasi, selanjutnya 40—50—60—70—80%. 2,5 = koefisien pen- 
dapatan hotel total adalah 2,5 x pendapatan kamar, 
480 = jumlah kamar hotel. 
365 = jumlah hari dalam 1 tahun. 
Tahun ke-4 : В = 40% x 2,5 x 365 x 480 x US$ 110,— 
= US$ 19,272.000.— 
Tahun ke-5 : R = 50% x 2,5 x 365 x 480 х US$ 110.— 
= US$ 24.090.000,— 
Tahun ke-6 : R = 60% x 2,5 x 365 x 480 x US$ 110.— 
= US$ 28.908,000,— 
Tahun Ке-7: R = 70% x 2,5 x 365 х 480 x US$ 110.- 
= US$ 33.726.000,-- 
Tahun ke-8 : R = 80% x 2,5 x 365 x 480 x US$ 110.- 
= US$ 38.544.000,— 
Tahun ke-9 : sampai 40 tetap sama dengan tahun ke-8. 
4. Kolom — 5: adalah depresiasi proyek/penyusutan. 


Bangunan = 2,5%х US$ 30.781.800 = US$  769.545,— 
Perabot = 20% x US$ 5.054.544 = US$ 1.010.909,- 
Peralatan = 10% х US$ 1.475.820 = US$ 147.582,— 


US$ 1,928.036,- 
Penyusutan dilaksanakan secara garis lurus/straight line, jadi da- 
ri tahun ke-1 sampai 40 biaya penyusutan = US$ 1.928.000,— 

5, Kolom—6 : Biaya operasi dan pemeliharaan (operation Main- 

tenance). ` 

Tahun ke-1 dan 2 tidak ada - 0. 

Akhir tahun ke-3, biaya operasi dan pemeliharaan: 0 dan М = 

50% х revenue/pendapatan dalam kolom 4. 

Jadi angka dalam kolom 6 = 50% x angka dalam kolom 4 mulai 

tahun ke-3 sampai tahun ke-40. 

6. Kolom—7 : Interest 10% x balance dalam kolom 13. 
Kolom—13 : Pada akhir tahun ke-3, kredit yang ditarik tahun 


+ 
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pertama US$ 22.000.000,— berbunga 10% = US$ 2.200.000,— 
Pada akhir tahun ke-2 kredit bertambah US$ 22.000.000,- lagi 
menjadi US$ 44.000.000, -—, bunganya US$ 4.400.000,— 

Pada akhir tahun ke-3 kredit bertambah lagi US$ 11.000.000. 
menjadi US$ 55.000.000,—; bunganya US$ 5.500.000,— Jadi 
pada akhir tahun ke-3 jumlah bunga [ US$ (2.200.000 + 
4.400.000 + 5.500.000) = US$ 12.100.000,— dan balance of 
loan = US$ 67.100.000,— | 

Selanjutnya pada akhir tahun ke-4 bunga = 10% x angka ta- 
hun ke-3 dalam kolom 13. 

Dan seterusnya bunga pada akhir tahun ke-5 = 10% x angka ta- 
hun ke-4 dalam kolom 13. ; 

‚ Kolom—8 : Profit Before Tax/Laba Sebelum Pajak, 

Kolom—10 : Laba sebelum pajak adalah Pendapatan kotor/Re- 
venue dalam kolom-4 dikurangi Depresiasi dalam kolom-5, di- 
kurangi biaya operasi dan Pemeliharaan/dalam kolom-6, diku- 
rangi bunga/interest dalam kolom-7 = —US$ 6.801.000,- (rugi). 
Karena rugi, belum harus membayar pajak yang dicadangkan 
sebesar 15% x laba kena pajak. (kolom-10). Pada akhir tahun 
ke-4, laba sebelum pajak = US$.19,272.000,— (kolom-4 tahun 
ke-4 dikurangi Depresiasi US$ 1.928.000 (kolom-5) di kurangi 
Biaya Operasi dan Pemeliharaan US$ 9.656.000,— (kolom-6), 
dikurangi bunga US$ 6.710.000 (kolom-7) = US$ 998.000,— 
(untung). 

Menurut Peraturan Perpajakan, kerugian dalam tahun-tahun 
pertama operasi boleh dikompensasikan (compensation of ini- 
tial losses). 

Jadi laba sebelum pajak (Којот-8) = US$ 998.000,- — US$ 
6.801.000,— = (—) US$ 6.5.803.000,- 

Karena masih rugi, belum harus membayar pajak perseroan 
(kolom-10 = 0). 

Рада akhir tahun ke-5, laba sebelum pajak = US$ 24. 
090;000,— (kolom-4) — US$ 1.928.000 (kolom-5) — US$ 12. 
045.000,— (kolom-6) — US$ 6.417.000,— (kolom-7) = US$ 3. 
700.000,— (untung). 

Рада akhir tahun ke-4 masih ada sisa kerugian sebesar US$ 5. 
803.000,— Kompensasi kerugian ini dengan keuntungan рада 
akhir tahun ke-5 = US$ (3.700.000 — 5.803.000) = (—) US$ 2. 
103.000 tertulis dalam kolom-8 tahun ke-5. Jadi pajak perse- 
roan dalam kolom-10 = 0. 

Pada akhir tahun ke-6, laba sebelum pajak = US$ 28,908.000,- 
— 1,928.00 — 14.459.000 — 5.855.000 = US$ 6.671.000,— 
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Наз! kompensasi dengan kerugian pada akhir tahun ke-5 = 
US$ 6.671.000,— US$ 2.103.000 = US$ 4.568.000,— (positif/ 
untung). Baru mulai tahun ke-6 ada pembayaran pajak yang di- 
.cadangkan sebesar 15% x laba kena pajak, ialah 15% х 834. 
568.000,— = US$ 685.200,- = (kolom-10, tahun ke-6). Sete- 
Tusnya, angka dalam kolom-10 adalah 15% x angka dalam ko- 
lom-8. 

8. Kolom (—11-12-13-14): Cash Available (For Repayment) ве: 
Јата kredit belum lunas, dana depresiasi digunakan untuk mem- 
bayar kembali kredit (non-cash depreciation). 

Pada akhir tahun ke-3 tercatat añgka dalam kolom-11 = US$ 

(-) 4.873.000,— = US$.14.454.000,— (kolom-4) - US$ 7. 

227.000 (kolom-6) — US$ 12.000.000,— (kolom-7). 

Berhubung cash available masih minus, така repayment 
(kolom-12) = 0, dan balance dalam kolom-13 = US$ 67. 
100,000,— Profit after tax dalam kolom-14 = 0. Selanjutnya, ` 
angka dalam kolom-11 = angka dalam kolom-4 dikurangi angka 
dalam kolom-6, dikurangi angka dalam kolom-7, dikurangi ang- 
ka dalam kolom-10. Dalam seluruh cash available dalam ko- 
ют-1 1 dipakai untuk repayment dalam kolom-12. 

Balance of loan, ialah angka dalam kolom-13 = angka kolom-13 

tahun sebelumnya dikurangi angka kolom-12 dari tahun yang 

bersángkutan. 

Contoh: Pada akhir tahun ke-4: f 

US$ 64,174.000 = US$ (67.100.000 — 2.926.000) Pada akhir 

tahun ke-5: US$ (64.174.000 — 5.628.000) dan seterusnya. 

Cash available for repayment merupakan profit after tax sete- 

lah kredit lunas. Sebelum kredit lunas, seluruh cash available 

dipakai untuk melunasi kredit. 

Dalam praktek, jika jangka waktu pelunasag kredit telah. dì- 
tentukan, diadakan pembayaran pokok kredit berikut bunganya 
yang sama besarnya, jadi masih tersisa laba setelah pajak. 

9. Kolom— 9,15: Present Value/Nilai Sekarang. 

Untuk dapat melakukan evaluasi tekno ckonomi antara lain 

tingkat pengembalian investasi sebelum atau sesudah pajak 

maka perlu dijumlah semua nilai sekarang dari laba sebelum dan 
sesudah pajak ditambah penyusutan, karena penyusutan meru- 
pakan pengembalian investasi. 

Dalam kolom-9 dan 15 terdapat angka yang merupakan nilai 
sekarang dari laba sebelum dan setelah pajak. Nilai sekarang di- 
hitung atas dasar faktor perubahan nilai uang terhadap waktu/ 
discount factor = 8% per tahun. 


Ч 277777" 


Jadi angka-angka dalam kolom-9 = 


1 E 
ТЕТ, x angka dalam kolom-8. 


di mana d = 8% dan n = tahun yang bersangkutan. 
Begitu pula angka dalam kolom 15 = 
1 х angka dalam kolom-14, 
(1 + 5 : 
Kemudian semua angka dalam kolom-kolom P.V 9 dan 15 di- 
jumlah. Jumlahnya lalu dibagi dengan nilai sekarang investasi 
total yang menghasilkan tingkat pengembalian investasi sebelum 
dan sesudah pajak, rate of return before tax dan rate of return 
after tax. Jumlah angka-angka kolom-9 = 122.803.000,— 
Sedangkan nilai sekarang investasi total = US$ 73.116.000,— 
Jadi tingkat pengembalian investasi sebelum pajak 


122.803.000 
RI = 75.116.000 
Tingkat pengembalian investasi setelah pajak: 


= 1,6796: > 1 (ОК). 


= 85.978.000 , | 1486. > 1 (ОК). 
a 73.116.000 


Kedua hasil bagi lebih besar dari satu, jadi proyek cukup 


layak/feasible, dan cadangan keuntungan bersih 14,86% lebih 
besar dari tingkat bunga 10%. 
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5. INVESTMENT STUDY BANK BUMI DAYA PLAZA 
CASH FLOW AND REPAYMENT SCHEDULE 1 = US $ 1000 


трак Тенака пари” por 
FercaniDavac| FS. Гр. | FL | Da [Tomi] Ай | FL, [EV [Di [РУ (FP. [PV [ОР [EV | ES. 
Се | з ае феи | вто оо а | за | ма ае | 6 | 17] 16] 19 | 207 
0 0 9 9 0 0 
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INTEREST DOMEST LOAN = 00.00% РА. | 
INTEREST FOREIGNLOAN = 10.00 РА, / 


TOTAL INVESTMENT : 42500 Ж d 
FOREIGN EQUITY ` 5 Чи? 
DOMESTIC EQUITY : 7000 
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INVESTMENT STUDY BANK BUMI DAYA PLAZA 
FROJECT СОЗТ 


COST | [| GOST & EXPENSES . EXPENSES 
INTERST OPRT | TOTAL | 
Гэх | rv. | pr. [ку мөн 
а ве | 7 | | » [по [311 и 
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INVESTMENT STUDY BANK BUMI DAYA PLAZA 
PROJECT CDST 


COST & EXPENSES 


ИНН ГОС ЕТ U u ии 

1 РУУ. ILAND INTEREST M INT 
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INVESTMENT STUDY BANK BUMI DAYA PLAZA 
` PROJECT REVENUE 
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INVESTMENT STUDY BANK BUMI DAYA PLAZA 
— REVENUE 


PROFIT |ІМУ 
BEFORE) ALLOW 
тюн Аминц БЕН ГЭ 


— — 
9 
9 
0 
0 
0 
0 
0 
0 
0 
0 
0 
9 
0 
9 
0 
0 
0 
• 
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L| совр | NETINCOME | CASHAVAIL [NET CASH FLOW 
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INVESTMENT STUDY BANK BUMI DAYA PLAZA 
FINANCIAL SUMMARY 


RATE OF RETURN ON TOTAL INVESTMENT BEFORE TAX 
RATE OF RETURN ON TOTAL INVESTMENT AFTER TAX 
REVENUE OVER COST 

CAPITAL RETURN FOR FOREIGN LENDER 


CAPITAL RETURN FOR DOMESTIC LENDER 
INTEREST FOR FOREIGN LENDER 


INTEREST FOR DOMESTIC LENDER 


NET CASH FLOW 
RETURN ON EQUITY FOREIGN LENDER 
RETURN ON EQUITY DOMESTIC LENDER 


PRESENT VALUE 05% 
NOMINAL US$ 


PRESENT VALUE US $ 
NOMINAL US$ 


PRESENT VALUE US $ 
NOMINAL 08$ 


PRESENT VALUE US $ 
NOMINAL US$ 


15% 


1.42769 
1.06204 
1.56999 


18,690,000.00 
38,415,000.00 


0.00 
0.00 


15,656,000.00 
26,876,000.00 


0.00 
0.00 


8,003,000.00 
0.00 
0.00 
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INVESTMENT STUDY BANK BUMI DAYA PLAZA , 
CASH FLOWAND REPAYMENT SCHEDULE 1 = US $ 1000 


SHARE] INTEREST | | 
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ENTEREST DOMEST LOAN = 00,00 : РА. 
INTEREST FOREIGN LOAN = 10.00 : Р.А. 


TOTAL INVESTMENT : 42500 
FOREIGN EQUITY — : 500 
DOMESTIC EQUITY : 7000 
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INVESTMENT STUDY BANK BUMI DAYA PLAZA 


PROJECT CDST 


COST & EXPENSES 


PROFIT |INVESTITAXABL| CORP 


YR INTEREST INT ВЕРА TOTAL  |BEFORE|ALLOW|PROFIT | ТАХ 
LEASE| FL. | ву. | D.L. ГЕУ. TAX | Tron AMOUNT] P.V. | ТАХ 

112 съ Ка ЕТ ВВ ШУМ ЕЁ СТ ЕГЕ Е | [a | p [a | ја | а | 18 
1 | 

2 

8 0 0 0 0 0 0 0 
4 0 0 0 1561- | 2125 | 3685- 0 
5 0 0 9 1273 | 2125 1 4538- 0 
6 0 0 9 1505 | 2125 | 5158-. 9 
7 0 0 9 1762 | 2123 | 5521- 0 
8 0 0 0 2046 | 9 | 3475— 0 
9 0 0 9 2361 | Q | ци 9 
10 0 0 0 2711 0 | 1597 ) 713 
1 0 0 0 5020 0 1 8020 |1859 
1% 0 9 0 3293 о | 3293 |1451 
13 0 0 0 8585 о | 3583 |1612 
14 0 0 0 3891 9 | 3891 11759 
15 9 0 0 4216 о | 4216 |1897 
16 0 0 9 4561 0 | 4561 |2052 
17 0 0 0 4840 0 | 4840 12178 
16 0 0 9 4840 Q | 4840 (2173 
19 0 0 0 1960 0 | 1960 882 
20 0 0 0 1960 0 | 1960 882 

5 0 
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INVESTMENT STUDY BANK BUMI DAYA PLAZA 
PROJECT COST 


COST & EXPENSES 


- PROFIT In 
DEPR| TOTAL [BEFORE 
Тоон [AMOUNT] РУ: [TAX 


10 


INVESTMENT STUDY BANK BUMI DAYA PLAZA 
PROJECT REVENUE 


ADM ePRTIDTAL ЇРКОНТ ЫЛА 1222 T NET INCOME | CASHAVALL INET CASH FLOW 
TOTAL [PROFIT [INVEST] хан совр | NETINCOME | CASH AVAIL (NET CASH FLOW 

" MES: —— a FAK um rw тт rv. aus нү. 
n Гаж | i | 4 | |7 


112] 3 | 

1. | 

2 | | | | | 
3 0 ol од 0 al o | 9 al 0 9 
4 8271 | 1561-| 2125] 3686-| 9) 1561- | 1190- 1939 | 1479 | 

5 5487 | 1278 | 2125 БИ | 81 1273 | 908 2148 | 1531 | 

6 5205 | 1505 | 2125 | 5158- ol 1505 |1008 | 2380 | 1586 

7 Но | 1762 | 2125 | 5521. ol 1762 |1097 2637 | 1642 

8 4664 | 2046 | 0] 3475— ој 2046 | цот 2921 | 1704 

9 4545 | 2361 ol 1H 0; 2361 ]1284 | 8296 | 1760 

10 4989 | 2711 9| 1597 7181 1993 |1015 | 2868 | 1458 

11 3690 | 3020 o| 3020 | 13591 1661 | 789 | 2596! 1205 

12 3417 | 3293 0| 3298 | 1481] 1812 | 805 | 2687 | 1198 

18 8127 | 3583 ој 3588 | 1612] 1971 | 88 | 2846 па! 

14 2819 | 3891 | о | 3581 | 1780! 214) | 830 | 366 | 1170 

15 2494 | 4216 0 | 4216 14 2319 | 840 | 3594 | 1158 | 

16 2149 | 4561 0] 4561 | 2052| 2509 | 850 | 3364 | 1146 792 | 269 
17 1870 | 4840 0| 4840 | 2178) 2662 | ваз о | 1120 | 3537| 1120 
18 1870 | 4840 8| 4840 21781 2662 | 788 0 | [046] 3537 | 1045 
19 1870 | 1960 0 | 1560 882| 1078 | 298 D] 540) 1958] 540 
20 1870 | 1960 0} 1960 882 | 1078 | 279 ol 505| 1953 | 505 


12446 40775 11772 3479 


001 


' 11 


INVESTMENT STUDY BANK BUMI DAYA PLAZA 
PROJECT REVENUE 


ow lamon Pac Анон aor | ТАХ” [amount] rv. [amount] вс [AMOUNT 
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INVESTMENT STUDY BANK BUMI DAYA PLAZA 


FINANCIAL SUMMARY 
— — — — — ли — G — 


RATE OF RETURN ON TOTAL INVESTMENT BEFORE TAX 
RATE OF RETURN ON TOTAL INVESTMENT AFTER ТАХ 
REVENUE OVER COST 

CAPITAL RETURN FOR FOREIGN LENDER 


CAPITAL RETURN FOR DOMESTIC LENDER 
INTEREST FOR FOREIGN LENDER 


INTEREST FOR DOMESTIC LENDER 


NET CASH FLOW 
RETURN ON EQUITY FOREIGN LENDER 
RETURN ON EQUITY DOMESTIC LENDER 


1.50976 
1.13367 
1.68094 


PRESENT VALUE US $ 19,458,000.00 
NOMINAL US $ 38,545,000.00 


PRESENT VALUE US $ 0.00 
NOMINAL US $ 9.00 


PRESENT VALUE US $ 14,232,000.00 
NOMINAL US $ 24,622,000.00 


PRESENT VALUE 05% 9.00 
NOMINAL US $ 0.00 
US$ 9,661,000.00 

0.00 

0.00 
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INVESTMENT STUDY BANK BUMI DAYA PLAZA 
CASH FLOW AND REPAYMENT SCHEDULE 


[LOAN [SHARE| INTEREST Joran | КЕ? 


SENIUM ar 
FOREIGN|DMSTIC| rs | D3.) Fi | Di ТОТАЦ AVAL F1. | Ev. 3. FX-| ЕЕ] ву. 
еј раја ра пере Paz} за | 16 | s | 16 Гај еј. 
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ооээссосооссосооо 


38545 19458 


INTEREST DOMESTLOAN = 00.00 $ Р.А. 
INTEREST FOREIGN LOAN = 10.00 5 РА. 
TOTAL INVESTMENT : 42500 
FOREIGN EQUITY : 500 
DOMESTIC EQUITY :. 7000 
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INVESTMENT STUDY BANK BUMI DAYA PLAZA 
PROJECT COST 


COST & EXPENSES 


INTEREST ши | TOTAL | [ TOTAL |BEFOREALLO 
її ко | — HON wom ee 


rid AXADL CORP 


0 9 0 0 
0 8 0 0 
0 9 0 0 
0 9 9 2125 9 
0 9 0 2125 0 
0 0 0 0 0 
0 8 0 8 b 
0 0 0 0 1827 
9 0 0 0 1457 
0 9 0 0 1586 
0 8 0 0 1728 
9 9 0 0 1868 
9 9 9 9 2021 
0 0 0 9 2133 
0 9 0 0 2340 
0 0 0 0 2240 
0 9 0 9 944 
9 9 0 0 944 
0 9 
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INVESTMENT STUDY BANK BUMI DAYA PLAZA 
PROJECT COST 
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INVESTMENT STUDY BANK BUMI DAYA PLAZA 
— REVENUE 


TAXABL NET INCOME CASH AVAIL [NET CASH FLOW 
BEPORE ALLO PROFIT 
ИМТ [TAX ANCE 


CORP 
ЗЕ Laon на оша] не [кшт 
ге | 7 | = | s [u u [m] as ae | 
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INVESTMENT STUDY BANK BUMI РАУА PLAZA 
pl REVENUE 


го 


———— — — — — — — —— — — — — — — ——— 
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‚ INVESTMENT STUDY BANK BUMI DAYA PLAZA 
FINANCIAL SUMMARY 


RATE OF RETURN ON TOTAL INVESTMENT BEFORE TAX 
RATE OF RETURN ON TOTAL INVESTMENT AFTER TAX 
REVENUE OVER COST 

CAPITAL RETURN FOR FOREIGN LENDER 


CAPITAL RETURN FOR DOMESTIC LENDER 
INTEREST FOR FOREIGN LENDER 


INTEREST FOR DOMESTIC LENDER 


NET CASH FLOW 
RETURN ON EOUITY FOREIGN LENDER 
RETURN ON EQUITY DOMESTIC LENDER 


х 


PRESENT VALUE US $ 
NOMINAL 05% 


PRESENT VALUE US $ 
NOMINAL US $ 


PRESENT VALUE US $ 
NOMINAL US $ 


PRESENT VALUE US $ 
NOMINAL US$ 


05% 


1.46868 
1.08524 
1.62515 


19,087,000.00 
38,384,000.00 


0.00 
0.00 


15,184,000.00 
25,616,000.00 


0.00 
9.06. 


8,827,000.00 
0.00 
0.00 


6. DASAR-DASAR STUDI KELAYAKAN 


PENDAHULUAN 

Sebelum mulai merancang proyek, harus dikerjakan lebih dahulu: 

Programming, ialah analisa Tekno-ekonomi proyek yang 

mempelajari hubungan antara volume proyek dengan sewa proyek 

dan tolok-ukur Finansial ekonomis proyek dan nilai sewa atau 

sewa-beli gedung. “ j 

Jika analisa tersebut sudah menghasilkan nilai-nilai yang masuk 

. akal dan dalam batas kewajaran tekno-ekonomis, barulah diadakan 

rincian besarnya ruang-ruang dalam bangunan (building 

programme). 

Di dalam praktek, bagian pekerjaan ini disebut: Usulan Proyek 
(Project Proposal) atau jika disajikan dalam bentuk terinci, disebut 
Pra-studi Kelayakan (Pre-Feasibility Study) yang harus dilengkapi 
dengan cashflow and repayrnent schedule (arus uang dañ rencana 
pembayaran kembali Кгеди). 

Di kampus, hal ini diajarkan di tingkat akhir sebelum 
menempuh tugas akhir, sedangkan dalam praktek, dikerjakan 
jauh sebelum pekerjaan perancangan dimulai. 


1. PROYEK PERHOTELAN | 

Proyek perhotelan dibagi dalam beberapa kelas, yang · lazim 
disebut: Bintang. Jumlah bintang dikaitkan dengan jenis fasilitas 
penunjang produktif yang ada, satuan Juas kantor per kamar 
(gross room unit area) dan luas Кагпагпуа sendiri, termasuk kamar 
mandi. Luas per kamar terkait dengan modul struktur sekitar 


45 m. 
LUAS KAMAR HOTEL MODUL STRUKTUR 
Bintang-5 36 m2 4,5 х 8 т 
Bintang-4 32 m2 4x8m 
Bintang-3 30 m2 . $x75m 
Bintang-2 28 m? — 4x7m 
Bintang] 24 т2 ME 4x6m 

= SATUAN LUAS KOTOR PER KAMAR/GROSS ROOM UNIT AREA 
Bintang-5 150 m2 
Bintang-4 120 m2 


„108 


JUMLAH KAMAR MINIMUM BERDASARKAN PATOKAN EMPIRIS ТЕКМО- 
EKONOMI 

Bintang-5 500 kamar 

Bintang-4 400 kamar 

Bintang-3 300 kamar 

Bintang-2 200 kamar 

` Bintang-1 100 kamar 


HARGA SATUAN KAMAR 

Guna membuat taksiran biaya proyek secara cepat untuk suatu 
waktu, digunakan harga satuan kamar (room unit са ‘contoh 
harga sekarang: . 

Bintang-5 US$ 150.000,- 

Bintang-4 US$ 120.000,- 
-Bintang3 | US$ 100.000, 

Bintang-2 US$ 80.000,- 

Bintang — US$ 60.000, 


JENIS KAMAR HOTEL 

Dalam analisa tekno-ekonomi luas kamar hotel didasarkan atas 
luas kamar standard seperti sudah diuraikan di atas, begitu pula 
analisa sewanya. Sebenarnya ada beberapa jenis kamar: 


Junior suite : 1,5 x Luas kamar standard 
Standard suite . 12 х Luas kamar standard 
Delux suite : 4 x Luas kamar standard 
Super delux suite : 4x Luas kamar standard 
Presidential suite : 6 x Luas kamar standard 
JUMLAH KAMAR PER LANTAI: 

Untuk bangunan hotel bentuk tower, jumlah kamar per lantai 
tergantung luas bangunan per lantai, yang + n berkaitan 


dengan masalah optimasi, struktural kegei paan, estetis 
arsitektural. 


PERPUSTAKAAN DAERAH JAWA TIMUR |! 
JL. MENUR PUMPUNGAN No, 32 1 
SURABAYA 


ми 


+ 
Li 


ANALISA BIAYA PROYEK: 
Hotel Bintang-5, 500 kamar, bentuk tower. `i 
Luas kamar 36 m2 luas inti 25%, luas sirkulasi horisontal 10%, | 
maka luas blok kamar tidur = : 


1 + 1 
= 500 x ( 77” 155 | х 36 2 = 30,764 m? 
Luas lantai penunjang йош = 40% x luas lantai blok kamar 
tidur = 0,4 x 30.764 m2 = 19.350 m2 
Jumlah luas lantai Produktif = 30.764 m2 + 12.350 m2 = 43.114 m2 
Luas lantai produktif: Luas lantai non produktif = 60 : 40 
Luas lantai non produktif = 2 x 43.114 m? = 28.748 m2 


Jumlah luas bangunan hotel = 71.857 т? 
Harga satuan gedung kosong (40%) = US$ 500/m? (shell cost). 


Instalasi teknis M + E = 35% = 03 x US$ 500 = US$ 437.50/ш? 


Perlengkapan gedung (3596) -US$ 312.50/m2 - 
Harga satuan bangunan чар рака! = US$ 1950/т2 - 
Biaya bangunan kosong = : 
71.857 m2 x US$ 500 = US$ 35.928.500,» 
Instalasi teknis = % 
71.857 m? x US$ 437.50/ та? = US$ 31.437.438,- 
Perlengkapan gedung = | I 
71.857 m? x US$ 312.50/m? US$ 22.455.313,- 
Subtotal = US$ 89.821.250, 
Biaya tanah 10% = US$ 8.982.125, 
Biaya tidak langsung 1596 = US$ 13.473.188,- 
: Subtotal = US$ 112.276.563,- 
Cadangan biaya = US$ 7.723.487, 


Biaya proyek total = US$ 120.000.000,- 


Catatam: 

Berhubung analisa sewa dihitung atas dasar tingkat hunian 60% 
yang cukup konservatif, maka hasil nilai sewanya dipakai untuk 
perhitungan cashflow dengan komputer, 
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5 STAR 500 ROOM HOTEL PROJECT 
Project cost breakdown 
1. Site development cost US$ :8.982.125 
2. Building cost 
- Building shell cost 71.857 х $ 500 = US$ 35.928.500 
- Mechanical & Electrical installation = US$ 31.437.438 


- Building equipments = US$ 22.455.313 
Subtotal = US$ 89.821.250 
3. Indirect cost = US$ 13.473.188 
` Subtotal = US$ 112.276.563 
4. Contingencies = USS 7.723.437 


Grand total - US$ 120.000.000 
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14. Hotel . 
18,000 М? x 060х365 » г = US$ 3,943,000 
12. Other income: 
18,000 M2 x 165x150x060r = US$ $913,000 
Subtotal . 9,855,000 r 
2 ANNUAL COST ! 
21. Operation & Maintenance 4,027,500 г 
2.2. Interest 
120,000,000 
0.2594: 15987 = 0,1627 
19,529,447 - 12,000,000 7,520,447 
2*5 Insurance 2,400,000 
24. Depreciation 47155616 
Subtotal = 4997500 г + US$ 14,645,063 
2.5. ‘Tax reserve Ы 
9,855,000 r - (4,927,500 r + 14,645,063) |х 0.20 « 985500 г - US$ 20124013 
26. Capital Repayment - . & 12,060,000 
Subtotal = 5913090 « + US$ 24,716,000 
Equation : 9855000 r = 5,919,000 r + US$ 95,716,050 
3949000 г = 15$ 25,716,050 
r = 602 


MINIMUM RATE = 155 5,02 /M2/ у 
SELLING: RATE = Us$ 002 /МЕ/ Пау 
ь 13 217 /Reem /Day 
Kecak Exen Penne 


a. Interesi 1188 7,299,447 
b. Operation k Маписпацес . US$ 8.219 г 
Equation : 16,428,000 ГУ < (3598212500 c + 15$ 7596447 1 


= + USS 2,400,000 + USS 19,000,001) 
4,212,500 (У = USS 21,090 447 
Y = 44.38% 


112 


7 


SSTAR |99 ROOM HOTEL INDONESIA. CASH FLOW k REPAYMENT SCHEDULE; 1 > US$ 1,900,5 У581 = Rp 2865. 


1140 по а но 1440 ми по во 194 MA  SCRTOTAL 


1 
2 + 
3 | мет MM қою ығы ум 3990 4##0 өзе 50205 99290 940 50390 ыт» 5420 Мон о мат (ЛЯ 5990 50,990 мно 
+ | ов 4 Ц 4 а . 4 ' t е м 
Seal 12904 


1. | fim — Саас sve 
3 [400g TR сон жам 
> | хай нэйнаа 31457 ма HAN mast say 
3 | Бэй Барро ов . 
5 | міне Con 13473 
5 ? зэ 
Тез маз маз 11457 или 
1 кича Жич ANG 104 ата ала ADA OAT 476 амь ал, аль WAB mb уз» 6476 ANK әлі 4726 
тх Уул ЕН їп AW Ами за лан (31420325) 50% 25 09 o ume зі ЭЭ? 3268 110 200 Іле ІМ LY bawa 
$ | Оректітд Con RED DHS BAB 2885 йыл WAB ЖАМ тэс ыз ВМА 989 2083 мыз WAH рма а NAS DHA 1449 вэб > 
30. | жн м0 164 aed па һәй тэ: Ања 328 LA - - - m = - - P p 
В | мн fM 2АЖ 249 0206 san сәз зым зато дла ү» ілі Laa ізі (38 (жа 1ю 158 ізе ipu 140 
Subtotal ял) ояз te им чи Ұлы таи УО жап Ло! зема 3586 MA әлі ЗАМ TAMU жән УЫ эм 
із, | реши Тзэйг шин 3437 1229 13283 iiu 15,07 қы (қты 1945 — VIO 1270 25723 2478 ЗЫ ту AA ЗА KM AN цм 
Prevent Үгіт зот а мм» мо м на пам пад 189539 (1312 158% пла 194 1184 ПАН lawa оз о чим 9530 ұм тала 
ч | ТЕ еее зы 334 24 592 ұжы Қой ААЖ 53 ж 421 ASK АЛЬ аны амь ал ы 46 4 ЧАО ам 
м. | Ate Тах Pro пан ЭЛ Әке ме АМ 1354 НАЗ 156 ЈАТ JEDIT? MAH қо қы М4 oon 18994 ма 
From Viise #25 ЯЛЫ қас "9 қоз уға АЛЬ сот мы? 1032) 140 101М 14459 um ш СС 74 Tar сл сылы 
15, | pamen 459 9306 DAT аб а үүрхэ НАХ адио 199 NYA - - - £ - - ` - 
№ | мітт Of Loan 31,560 1420. 32577 мо Ра у. МО им 144% - - - - - - - - - - 
и. | PRETT EVALUATION . 
1 бот of Rovers байыс Ты . эм 
$ | бәк чё Fem Aher Так - чм 
5 | мани Foi . чу: 
4 | Бату Вейбир Alier 15 Wars = CSS ала 
Маг 8 Уы? = LAS 222273 
Jalar, Jw 8. 2993 
Propet Corwsyars. 


икра fy: їг Batang Мамина 


П. PROYEK КОМАН SAKIT 

Operasj suatu rumah sakit hampir sama dengan proyek 
perhotelan, hanya dalam proyek rumah sakit orang dipaksa 
menginap; untuk mendapat suatu perawatan. 


KAPASITAS TEMPAT TIDUR RUMAH SAKIT 
KelasA 1000 tempat tidur 
Kelas-B 800 tempat tidur 
Kelas-C 500 tempat tidur 


KELAS RUMAH SAKIT DITENTUKAN OLEH FASILITAS YANG TERSEDIA 

Kelar A 

- Mempunyai fasilitas lengkap dan berfungsi sebagai rumah sakit 
rujukan, ialah rumah sakit yang menampung kebutuhan rumah 
sakit kelas bawah yang tidak mempunyai fasilitas yang 
diperlukan. 

- Dokter spesialis harus lebih dari 1 orang. 

- Rumah sakit kelas-A harus merupakan teaching hospital yang 
memproduksi spesialis-spesialis. 


FASILITAS RUMAH SAKIT KELAS-A 

1. Internal medicine 4. Oncology 
— Gastro enterology 5. Pediatrics й 
- Tropical medicine 6. Obstetry-gynaecology 
- Neurology 7. Еаг-позе throot/THT 
- Liver diseases 8. Ophtalmology 
- Pulmonary 9. Neurology 
- Hematology 10. Psychiatry 

2. Cardiology 11. Dermato-venerology 

8. Surgery 12. Dental | 
- Сепега! 13. Diagnostic Radiology 
- Orthopedics 14, General check-up - 
- Urology | 15. Polyclinic & Health care 
- Plastic 16. Dispensary 

PENDAPATAN PROYEK 


Secara tekno-ekonomis pendapatan proyek rumah sakit dihitung 
atas dasar pendapatan per tempat tidur. Pendapatan di luar 
tempat tidur terhitung atas dasar faktor empiris sebagai berikut: 
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Rumah sakit Kelas-A 1,5 x pendapatan tempat tidur 
Kelas B 1,4 x pendapatan tempat tidur 
Kelas-C 1,3 x pendapatan tempar tidur 


Adapun biaya operasinya secara empiris sebagai berikut: 


Rumah Sakit Kelas-A 50% x pendapatan kotor total 
Kelas-B 40% x pendapatan kotor total 
Kelas-C 30% x pendapatan kotor total 
Catatan: 


Menurut peraturan pemerintah, 20% dari jumlah tempat tidur 
harus diperuntukkan golongan ekonomi lemah. Jadi pendapatan 
proyek dihitung atas dasar okupasi 80% sedangkan biaya 
operasinya atas dasar okupasi 100%. 


. SATUAN LUAS KOTOR PER TEMPAT TIDUR (EMPIRIS)/GROSS BED UNIT 
AREA 


Kelas-A | 30 m2/bed (1000 tempat tidur) 

Kelas-B 20 те Љеа (800 tempat tidur) 
` Kelas-C 10 m2/bed (400 tempat tidur) 

HARGA SATUAN PER ТЕМРАТ TIDUR (ЕМРІКІ5) 

Kelas-A US$.50.000/bed 

Kelas-B US$ 40.000/bed 

Kelas.C US$ 30.000/bed 

Catatan: 


Harga satuan termasuk peralatan kedokteran. 


RUMAH SAKIT KELAS-A 1000 TEMPAT TIDUR 

1. Data fisik proyek 

- Luas lantai total = 1000 x 30 m2/tempat tidur = 30.000 m? 

~ Luas lantai produktif = 60% x 30.000 m? = 18.000 m2 

~ Luas lantai пеко blok kamar tidur rawat nginap = 1000 x 
12 m2 = 12.000 m2 

~ Luas lantai penunjang produktif = 18.000 - 12.000 = 6.000 m2 

~ Luas lantai non produktif = 30.000 - 18.000 = 12.000 m? 

2. Biaya proyek = 1000 x US$ 50.000/bed = US$ 50.000.000,- 
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Harga satuan gedung kosong (shell cost) = US$ 500/М2 
~ Biaya an kosong = 
30.000 m* х US$ 500,- = US$ 15.000. 
- Instalasi teknis M + Е =25 x US$ 15.000.000, 
= US$ 13.125.000,- 


(periksa penyebaran persentasi empiris 

proyek hotel/rumah sakit) 

Perlengkapan gedung = 2 x US$ 15.000.000,- 

= US$ 9.375.000. 
Subtotal = US$ 87.500,000,- 

Biaya ddak langsung (15%) = US$ 5.625.000,- 

Cadangan (109) = US$ 9.750.000, 


Total = US$ 46.875.000,- 
— Biaya tanah 10% = US$ 2.812.500,- 
Keseluruhan = US$ 49.687.500,- 
3. Pendapatan proyek 
Dengan sewa рег tempat tidur US$ r/hari dan pendapatan 
proyek atas dasar tingkat hunian 80% dan 20% untuk golongan 
tidak mampu (sesuai peraturan pemerintah), maka pendapatan 
proyek г per tahun = 1000 bed x 365 x 0,8 x 2,5 = US$ 730.000 
Y. 


4. Pengeluaran proyek 
Berhubung 20% dari jumlah tempat tidur пена 
golongan tidak mampu, maka biaya operasi dan pemeliharaan 
gedung diperhitungkan atas dasar okupasi 100%, sedangkan 
pendapatannya atas dasar okupasi 80%. 
- Biaya operasi dan pemeliharan (operation and maintenance) 
= 0,5 x (1000 x 100% x 2,5 x US$ r) = US$ 456.250,- r 
- Penyusutan 
Bangunan = 2,5% x US$ 15.000.000,- = Us$ 375.000, 
Instalasi M + Е- 5% x US$ 13.125.000,- = US$ 656.250,- 
Perlengkapan = 10% x US$ 9.375.000,- = US$ 937.500, 
Subtotal = US$ 1.968.750,- 
- Biaya bunga = (atas dasar 100% kredit) 
Bunga 10% per tahun, jangka waktu pelunasan 10 tahun = 
.0,1627 х US$ 49.687.500 = 49.687.500 = US$ 3.115.406,- 
10 
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- Asuransi kredit = 2% US$ 49.687.500 = US$ 998.750, 
Subtotal = US$ (456.250,- r + 6.519.747). 

- Cadangan pajak = 20% (780.000 г - (456.250 r + 6.077.906)] 
= (54.750 r - 1.215.581) 


- Pembayaran kembali pokok Кгед US$ 49.687.500 


10 
= US$ 4.968.750,- 
Total = US$ (511.000 г + 9.831.075) 


5. Sewa minimum didapat jika Pendapatan = Pengeluaran 
Persamaan: 730.000 r = 511.000 r + 9.831.075 
219.000 r = 9.831.075 
r = US$ 45/ tempa tidur/ bari. 
r = US$ 3.74/m“/hari 


Catatan: 

Satuan luas tempat tidur = 12 m2/tempat tidur. Berhubung 
program komputer dibuat dengan pendapatan proyek per meter 
persegi, maka pendapatan per tempat tidur ditransfer ke dalam 
pendapatan per meter persegi. Dengan demikian program 
komputer dapat dipakai untuk proyek perkantoran (per m3), 
perhotelan (per kamar), proyek rumah sakit (per tempat tidur), 
apartemen (рег т“). 
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1. PROJECTED REVENUE 


Ares, 
12,000 М? х 980x365 x г = US$ 35040007 
12. Other income : 


12,000 ма х Мъх) Мх0 Юг = US$ 5,266,000 r 
Subtotal - 8,760,000 ғ 
9. ANNUAL COST 
21. Operation & Maintenance 5,475,000 г 
2% Interest ` 
49,682,500 x 1.1095 
0.2594 š 1.5997 = 01697 = US$ 54,780,466 
8,915,960 - 547804 5.437222 
2.3. Insurance š 995,750 
24 Depreciation 1,966,760. 
Subtotal “ 5,475,000 г + US$ 6,399,722 
2.5. Tax reserve 
8,760,000 r - (5,475,000 r + 6,509,722))x 0.20 = 687,000 г - US$ 1,279944 
2.6. Capital Repayment ~ 5,478.04? 
Gubtowl | 8 6195000 г + US$ 10,597,825 
Equation : 8,760,000 г = 6,133,000 r + US$ 10,597,825 
9,608,000 r= US$ 10,597,825 
t= 405 
Minimum room гаје = US$ 403 /M2 Диу 
Selling room rate = US$ 4.08 /M2 /Day 
= US$ 48.59 /Bed/Dey 
Break eyen point 
а, [nterest = US$ 3457392 
b. Operathm & Maintenance = USS 5,475,000 г 
Equetion t 30,950,000 гу = US$ 2,737,500 r+ US$ 4,497,222 
at 053 908.750 
8,212,500 «V = US$ 4430973 
Ve 13.38% 
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1. Site development cost US$ 2,812,500 
2. Building cost 

- Building shell cost 30,000 x US$ 500 = US$ 15,000,000 

- Mechanical & Electrical installation = US$ 13,125,000 


Subtotal = US$ 28,125,000 
3. Building equipment = US$ 9,375,000 
Subtoral = US$ 37,500,000 
4. Indirect cost = US$ 5,625,000 
Subtotal = US$ 43,125,000 
US$ 45,937,500 
5. Contingencies | US$ 3,750,000 
Grand total = (55 49,687,500 
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7. DATA ТЕКМО EKONOMI 
PERSENTASI EMPIRIS BIAYA PROYEK 


L PROYEK PERKANTORAN 
— Fundasi (Substruktur) * › + ве вие рз,» V у т в ти. e њоро 4 10 % 
Struktur ............. ай su. ЗОВ 
Instalasi Mekanikal: 
= ПЕЕ эли wens шта se жа PS 4«ч «за... .. 4% 
w Air Conditioning +,» + азаа еу +» э а а “вео о peta... .. 12 % 
= Plambing (Pekerjaan Pipa) ...... — айе а ....... 8 % 
- Fire Protection ............................... 3% 
— instalasi Listrik »o» » ^ e » » &^ ө v e а k e у £ е ере евр Фф kan ж 11% 
— Exterior ..... ГЕ а о таео 10% 
— Finishing 9 « 4 4 9 э а а э а а а ру ва ое ча ау * à 4 2,4 + a 4 а » 12 Fo 
100 % 
П. PROYEK PERHOTELAN 
— Fundasi (substruktur)................ y xx xe 6% 
= Struktur Црева oh pos аар * * вор eee err RP у Po б а 20% 
Instalasi Mekanikal: 
— Lift. 555 з ç # Ф foh k э э 9 ka o» P Pob 9 ровот rears $ € вр ве 9 € 3% 
= Air Conditioning www а ра ++ а рое аа а ча е ра ча ча еа 8% 
— Plambing (Pekerjaan Pipa) ...................... 7% 
— Fire Protection .............. pss ыы шта 2% 
— Instalasi Listrik ......... КИН ККЕ ele werk 8% 
— Exterior ........... ivl eer e e NEM CERE. i 12% 
— Perabot dan Dekorasi Interior ................... 22% 
— Perlengkapan Dapur dan Penatu/Laundry....... ‚... 6% 
— Pekerjaan Halaman dan Landscaping ............ .. 6% 
100 % 
Catatan : 


Persentasi empiris menunjukkan ancer-ancer perbandingan persen- 
tasi biaya proyek.berdasarkan pengamatan berapa proyek. Dalam 
praktek, setiap bagian proyek, harus dihitung terperinci berdasar- 
kan gambar pelaksanaan dan spesifikasi gedung. 


Untuk menghitung harga satuan bagian gedung dan biaya gedung 
dapat digunakan cara cepat: 
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U=b+u; u=0,3; Тай; U=b+0,3b= 1,8 b. 

В = 1,35 x 1,3b = 1,755 b. у 

U = Unit price; b = bahan; u 7 upah; B = Biaya Bangunan. 
Jasa = 15%; Risiko = 10%; Overhead/biaya umum = 10% 


— — —* 
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8. DAFTAR PENGETAHUAN SIAGA 


STRUKTUR 

Berat bangunan tinggi rangka baja 
(30 lantai) 
Berat struktur portal baja (30 lantai) . 


Berat bangunan tinggi rangka beton talang . - 
Berat struktur baja bentang panjan 


» « a + + 8 ау 9 a 9 9 9 во ^ » P à à + рвање 


* в уо з Фа > 


. Volume struktur beton tulang bertingkat 


banyak : 
— Portal bertingkat ................ — 
— Struktur tabung, majemuk/composite ... 
— Struktur bidang/box beton tulang ...... 
Berat tulangan struktur beton tulang ....... 
Berat aduk beton гре: 2 ps: 3 split 
Persentasi tulangan : 

— Коюшп.................. — Menata 
— balok 
— pelat lantai 
— inti gedung 


"ре вв. 


eee заа ду ае кр учења 0 


e 6 воз уе 9 B * » v b WA $ 9 о а чоч оч о ^ ч 


Berat semen рег m? beton Ipc: 2ps : 3 split. . 


Berat jenis: | 
= baja........... : 
= aluminium.............. РИЧ 
— beton tulang 
— tanah keras 


w... .. вв во 4 а аа ә з ч ә в 


q we 444 9 4 6-4 6 у о Ру во. 


FUNDASI/SUBSTRUKTUR 


Daya pikul cadas Indonesia ........... ... 
Tegangan izin tanah keras..... ———— 
Tegangan ігіп tanah lembek ...... opea 
Gesekan tanah lempung 


»...?..б. ч. а е ча аа + 


0,5 ton/m?, 
0,1 ton/m?, 
1 ton/m?, 


25 kg/m?. 


0,3 m3/m?. 
0,35 m3/m3. 
0,4 m3/m?. 


1 — 6%. 
0,3 ton/m3. 


7,85 ton/m?. 
2,80 ton/m3. 
2,40 ton/m?. 
1,65 ton/m3. 


25 tonjm3, 


Daya pikul fundasi tiang pancang beton 40/40 cm/12 m = 


60 t/tiang, 


Daya pikul fundasi tiang pancang baja H 30/30/12 ст = 


50 t/tiang. 


Daya pikul fundasi sumuran О 1m pada tanah keras = 200 ton. 


. UTILITAS 


1 BTU (BRITISH THERMAL UNIT) 
1 Ton Refrigeration (TR) 
Beban pendinginan ruang: 


...... » 


...... 


0,25 kalori. 


= 12.000 BTUH = 1,25 KW. 
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Kantor...... ee ва ee а ... L5TR/100m3, 


Hotel оу бе а MEN 1 TR/100m?. 
Rumah sakit .......................... 1 TR/100m2. 
Flat (iene СИРР 0,5 TR/100m*. 
Tenaga listrik: 

Hotel, rumah sakit ,.................... 200 W/m?. 
Kantor .............. m e. 250 Wfm?. 
Plat “worsened SON жад a 100 W/m?, 
PERANCANGAN 

Inti hangunan tinggi (tower): 

Kantor оса paces РЕМО 20%. 

hotel, rumah sakit ..................... 25%. 

fiat огин MEM EIS Eu aa 15%, 
Sirkulasi horisontal (slab): 
Iste а anak SS FQ 10%. 

i v ЛЛ ККК aga `25%. 
Pertokoan. 5% 30% 

Luas lantai produktif minimum Hotel, rumah 

ЯАКИ 5 s u RA не Ка Aes МЫ RN 60%. 


Luas ruang mekanikal] = 5% x Luas lantai total. 
Perbandingan luas exterior : luas lantai tota) : 
Denah lingkaran = 35% 

Denah bujur sangkar = 40% 

Empat persegi panjang = 50% 

Denah У = 55%. 

Denah X = 60%. 

Denah H = 65%. 
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9. ANALISA TENAGA KERJA DAN PRESTASI 


ORANG) (PER HARI) 


100 m 
400 m 


5 m 


30 m 
32 m 
50 m?/jam 
65 m? јат 


37,5 m Дат 


100 m 
160 т 
120 m 


180 bt dolken 
. 4 buah 
6 buah 


L PEKERJAAN BONGKARAN TENAGA  PRESTASI 
— Bongkar genteng................ 
— Bongkar rangka penutup atap...... 83 
- Bongkarkuda-kuda.............. 54 
— Bongkar рон *rangka......... 46 
— Bongkar beton bertulang. . ........ 21 
— Bongkar dinding bata ........ +++, 21 
— Bongkar bekisting + siram beton.... 4 
— Bongkar lantai tegel ........... 21 
— Bongkar fundasi batu kali......... 11 
H. PEKERJAAN PERSIAPAN 
Pembuatan bedeng, pagar, bouwplang 10° 
Ш. PEKERJAAN ТАМАН 
— Galian tanah dengan tenaga orang... 31 
— Galian tanah keras............... 31 
— Galian tanah keras 1 m dalam ...... 81 
— Galian tanah keras dengan excavator 1 
— Galian tanah lepas dengan excavator 1 
— Mengisi kedalam truk dengan excava- 
tor (tanah lepas) ................ 1 
— Mengangkut tanah dengan tenaga ma- 
паза sejauh 30 m............... 34 
— Urugan tanah ex galian ........... 31 ` 
'— Urugan pasir urug + siram......... 31 
IV. PEKERJAAN FUNDASI/SUB STRUK- 
TUR 
— Fundasi batu Кай................ 43 
— Fundasi beton tulang............. 74 
— Penyiapan tulangan.............. 28 
— Bekisting kayu.,,............... 76 
— Fundasi tiang pancang beton 12 m.. 10 
— Fundasi tiang pancang baja-H 12m.. 6 
V. PEKERJAAN STRUKTUR 
- Struktur beton tulang ..............74 
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Penyiapan ішалдап..:........... 28 1400 kg 
Bekisting kayu. .................. 76 4 m*kayu 
+180 btg dolken 
Struktur Бар................... 12 10 Топ 
Struktur rangka kayu ............ 10 3 m3 
Tangga beton tulang ............. 74 10 m3 
Beton pembungkus tahan api untuk 
struktur Ваіа................... 74 10 m 
Pelat atap beton 1:19: 26 ........ 74 10 m? 
Beton 1: 3:5.,...... ТЕРЕ 69 10 m 
Deck plate Баја........: Рети 12 100 шт: 
Angkutan aduk dengan Ксгста dorong. 1 0,5 m? Дата 
Pemompaan beton dengan pompa be- 
LON. lise RA gus ROG d а SR 6 0,5 m? /mnt 
Catatan 


Perbandingan рсКст)а — 16 tk kayu: 21 tk cor: 36 tk besi. 
1 mandor untuk 15 pekerja, 
Penghentian coran: 


pelat ан 0,15 bentang 
balok..... CSS pa фа ай Ana нА 0,20 bentang) 
VI. PEKERJAAN PASANGAN DAN PLES- 
TERAN 
— Pasangan bata.................. 43 6,7 m? 
— Pasangan batu kali............... 43 8,3 т? 
— Pasangan batako 10/20/40 ........ 43 8,1 m? 
— Plesteran діпділд................ 59 100 m? 
VILPEKERJAAN KAYU 
— Kosen pintu jendela kayu ......... 87 2,2 m? 
- Daun pintu jendela panil.......... 87 0,35 m? /8m? 
— Daun pintu jendela jalusi.......... 87 0,43 m? / 
6,7 m2 
— Daun pintu jendela kosong ........ 87 0,35 ға? / 
10 m 
— Daun pintu lapis triplex........... 58 0,36 m?/ ` 
10 m? 
— Daun pintu garasi ............... 88 0,53 m3 / 
8,85 m? 
— Partition Кауп.................. 12 30 m 
- Lambrisering kayu, .............. 12 60 т? 
- Kuda-kuda Кауа................ 87 2,75 m° 
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- Rangka penutup атар genteng...... 43 


— Lisplang 5/30.................. 84. 


VIII. PEKERJAAN LANTAI DAN LAPIS- 


AN DINDING 

— Lantai ubin 20/20 РС..... — 32 
— Lantai teraso 30/30....... ызаны, 342 
— Lantai parket jati 40/40 .......... 52 
- Ubin plint 10/50 — 15/20........ 32 
- Ubin mosaik/vinyl............... 32 
— Ubin pc dinding 20/20 ........... 32 
— Ubin keramik dinding 10/10....... 32 
- Ubin porselein 10/10............. 32 
— Bata tempel.................... 32 
- Batu alam tempel ............... 32 
ІХ, PEKERJAAN ATAP 

— Atap genteng kodok ............. 53 
- Atap sirap vinyl asbes............ 47 
— Genteng bubungan/nok........... 43 
— Atap seng/asbes gelombang/aluminium 58 
— Lapisan aluminium foil........... 17 
-- Talang atap.................... 59 
— Pipa talang seng 0 12СМ......... 59 
— Pipa talang PVC....... Е 10 
— Rangka atap Баја siku............ 11 

-Х. PEKERJAAN PLAFOND 

- Plafond eternit 1x 1m........... 93 
— Plafondakustik................. 95 
- Plafond papanjati............... 87 
- Plafondsoftboard............... 93 
- Plafond aluminium .............. 6 
XI. PEKERJAAN CAT 

— Cat dasar Кауа.................. 54 
= Menikayu..................... 54 
— СаКауи...................... 54 
— Cat tembok + plamur ....... ЖЕТ 71 
— Kapuran dinding 3 X ............ 71 


100 


m? 


66,7 m? 


50 
100 


т! 
m? 


68 Ibr 3° x 6” 
83,5 m? 
66,7 т 


91 
250 
600 


m! 
m! 


kg 


66,7 m? 


120 


m? 


66,7 m? 
42 Ibr 3' x 6’ 
122,5 m? 


400 
400 
400 
1000 
1000 
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Meni Безі..... — ТСР 54 
Cat besi......... qu б E cic 54 
Plitur......................... 54 
Teak оШУуетпіз.................. 54 
PEKERJAAN EXTERIOR/FINISHING 

— Pasang kaca pintu/jendela......... 2 
Pasang (ған pintu/jendela ......... 4 
Pasang Каса пасо .............. 3 
Pasang dinding tirai/curtain wall. .... 8 


Pasang kosen/rangka pintu/jendela 
аштпітішп..................... 
Pasang alat penggantung/kunci..... 2 
Pasang kawat nyamuk.,.......... 2 
Pasang balustrade tangga/balkon.... 4 


ХІП. PEKERJAAN PLAMBING DAN SANI- 


— 


TASI 
Pasang closet duduk/wastafel/bidct... 4 
Pasang badkuip................. 5 
Pipa plambing .:................ 4 
Pipa air bersih ................. 4 
Sumur pompa.................. 4 
XIV. PEKERJAAN HALAMAN DAN RUPA 
RUPA 
Saluran/parit pekarangan ......... 4 
Instalasi listrik intern............. 8 
Fenangkal petir ................. 4 
Jalan intem sirtu padat 0,5 m + split + 
aspal panas + giling ...... Pore ree 237 
Pasang rumput + pembersihan...... 2 
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10. DAFTAR KEBUTUHAN BAHAN SATUAN PEKERJAAN 


SPESI DAN ADUK 
BETON 


. 


- 


1 
1 
1 — 
112 |3 |-|- 
1 2 4 =) 
113 154-1- 
11316 1-|- 
114 |6 | |- 
12 |- |- 
1 | mi— |- | - 
1 3 РА (КЕЛ -" 
114 1-1-1-" 
115 |- |-1-" 
1 6 = = -" 
- 19 - 1 — 
-131-11-- 
lm —"— -"— — 4 zz 1 2-3 
Im? —— pc mei 113 | - |и| -" 
la -"--5-11 4 = іу |" 
3-2. 282292 790 ши 
im WI ML C ! : E 
1m?-"— -"--5-11 3 2 1 
sis |- li 
“je j~- И 
-111-11 
2 |- |1 
31-11 
41-11 
3 я 
4 м 
3 1 
0 3 
4 1 
4 1 


FXXXEXXX 


(1111 


1 зак pc dengan berat 50 kg 


Ела пп пп: пп Ч а ЕЕ а ТЕ 
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DAFTAR KEBUTUHAN BAHAN SATUAN PEKERJAAN 
CAMPURAN KEPERLUAN PASANGAN BATU ВАТА 


інін алдыда a ee ee Гај 


маме — | | gb g gp g ЕЛЕМ GAN RANI 


Untuk 1 m? pasangan batu Баға diperlukan- 
0,35 m* spen (lihat daftar atas) 

+ 500 buah batu bata besar 

+ 0,01 m? kayu pembantu 

+ 0,10 kg paku 

1 зак cement 50 Kg 
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DAFTAR KEBUTUHAN BAHAN SATUAN PEKERJAAN 
KEPERLUAN BATU KAPUR 


Untuk 1 m? pasangan batu kali diperlukan: 
1,20 m? batu Бай atau batu gunung 

0,48 mš spesi (lihat daftar atas) 

£ 0,01 kg paku 

1 тәй cement = 50 kg. 
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CAMPURAN KEFERLUAN BATU KAPUR 


595955 
ЧН ШШШ КЛ 


5 


Untuk I m? мен мэх Man ee 
1,20 m* batu 


+ 0,01 m? kayu pembantu 
+ 0,10 kg paku 
1 Lzak cement = 50 kg, 
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олуу, 


DAFTAR КЕВОТОНАМ ВАНАМ SATUAN PEKERJAAN 


3 
z 
3 
2 
2 
3 
z 
2 
3 
2 
2 
3 
2 
2 
3 
2 
2 
3 
2 
2 
3 
z 
2 
2 
2 
2 
2 
2 
2 
2 
2 
2 
2 
2 
2 
2 
2 


ib G0 G0 бе GO 08 GR OP 09 UB ци CO CO сю US iS Ut G0 i. CR G0 d. CH. СЯ Не Сл (ю + СА 4% ф G: Са аа 


1 зак cement = 50 kg. 
split = batu pecah $ 1” 
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DAFTAR KEBUTUHAN BAHAN SATUAN РЕКЕКЈААМ 
KEPERLUAN PEKERJAAN TERAP 
CAMPURAN 


ERRI i í ( У АИ | | = = > = = = 


1 m? pekerjaan terap dengan tebal 1 cm. 
1 zak cement = 50 kg. 


"PERPUSTAKAAN DAERAH JAWA TIM 
JL. MENUR PUMPUNGAN Қо, 32 
SURABAYA 
TAHUN ANGGARAN 1996 / 1887 


— “x — s. 
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1m* lantai tegel 


lw " 
lm ” 
im ” 
lm ” 
{mt ” 
lim ^ 
im ” 
іш ^" 
іш ^ 
im ” 
lm ^" 
im 0^" 
lm ^" 
im o 
Тай " 
im “ 
1 m’ n 
1 т? „ 
lm ” 
1 т? T 
lm? " 
1m? de 


нь ба 19 бо 


Untuk 1 m? lantai tege] diperlukan.25 buah tegel 20 x 20 ст. 
Untuk 1 m* tegel dinding diperlukan 45 buah tege] 15 x 15 ст 
Pari 1 zak cement w 50 kg dapat dibuat 24% т? tegel, 
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DAFTAR KEBUTUHAN ВАНАМ SATUAN PEKERJAAN 
RUPA-RUPA 


lm’ uitzet 

lm’ htkaca lx 2cm 
lm! latjalusi 1 x 9⁄4 cm 
lm! slaglat 1% x 4 cm 
lm plastik DÁ x 7 са 
іт! lat gass 2x 3 ст 
140 " 2х4ст 

1 m! lat jalust 2x) 

im! kuda-kuda 2 x 12 cm 
1m’ lystplank 2 х 14 ст 
1m! T 2x19cm 


1,25ny. ligger 5x12 cm 

1,25 тл! камо, 

2,5 w lyst 1 х 4 cm. 
lm? atap sirap 


1111111111 


111111 1 чи 


E 8I A 11 ат тата! 


- 


| га ља га ага bd pete 


(ГЕЛ аир га ај ра а иа ааа 
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11. DAFTAR NILAI KEMUDIAN (FUTURE VALUE) DARI 1 


ЕНЕННЕЕ 


РЦ 
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12. DAFTAR NILAI SEKARANG (PRESENT VALUE) DARI 1 


š 


НИНИ ИН 


i 
ВЕНЕ 


9.0838 
9.0017 


iti 
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НИ УНА И 
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1 
м 

17 

Ww 
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2t 
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2? 
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13, DAFTAR JUMLAH FAKTOR NILAI SEKARANG DARI 1 
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14. DAFTAR FAKTOR PEMULIHAN MODAL (CAPITAL RECOVERY FACTOR) DARI 1 


0.3011 
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BUMI DAYA PLAZA 
PRELIMINARY CONSTRUCTION PROGRAMME 
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— 2 PODIUM EXCAVATION - KAST SECTION (CRID-LINES 1 TO 4} 

4 PODIUM EXCAVATION · WEST SECTION (GRIDLINES 12 ТО 178) 

8 TOWER RAFT EXCAVATION (CKID.LINYS 6 TO 12) 

5 CONCRETE TO PODIUM SUR STRUCTUR-EAST SECTION 

5 CONCRETE ТО POUM SUB STRUCTURE-WEST SECTION 

7 CONCRETE TO TOWER SUB STRUCTURE 

-> 9 CONCRETE TO PODIUM SUPER SIRUCTUREEAST SKCTION 

19 CONCRETE ТО PODIUM SUPER STRUCTURE WEST SECTION 

—» и CONCRETE TO TOWER SUPER STRUCTURE UP TO PODIUM LEVEL 

17 CONCRETE TO TOWER SUPER STRUCTUREFROM PODIUM LEVEL 
TO FULL HAIGHT 

11 ARCHITECTURAL WORKS TO WHOLE PODIUM 

18 ARCHITECTURAL WORKS TO TOWER BLOCK 

14 M + X SERVICES ТО PODIUM ЯАЯТ SECTION (INCLUDING TOWER) 

15 м + E SERVICES TO PODIUM-WEST SECTION 

17 М + E SERVICES TO TOWER BLOCK 

12 COMMISSION PODIUM М + E SEXVICESEAST SECTION {INCLUDING 


12 COMMISIION PODIUM M + E SERVICES WEST SECTION 
—> 18 COMMISSION TOWER M + E SERVICES 
(8 EXTERNAL WORKS AND LANDSCAPING 


KEPUSTAKAAN 


Barish, Norman N., Economic analysis for engineering and man- 
agerial decision-making, Mc.Graw-Hill, New York. 


Bullinger, C.E., Engineering economy, Mc.Graw-Hill, New York. 


Grant, E.L., and W.G. Ireson, Principles of engineering economy, 
Ronald, New York. 


Miles, Lawrence D., Techniques of value analysis and engineering, 
McGraw-Hill, New York, 


Seely, I.H., Building Economics, The Mac Millan Press Ltd., Lon- 
don, New York, Toronto, Melbourne. 
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Buku-buku terbitan kami: 


Tim Seminar Tata Lingkungan Fakultas Teknik Universitas Indonesia 
bimbingan Dipi, Ing. Suwondo В, Sutedjo: 


PENCERMINAN NILAI BUDAYA DALAM ARSITEKTUR INDO- 
NESIA. Pembahasan tentang perkembangan budaya yang pernah men- 
jiwai arsitektur Indonesia selama berabad-abad yang lalu, ` 


PERAN, KESAN РАМ PESAN BENTUK-BENTUK ARSITEKTUR, 
Pembahasan tentang bentuk-bentuk arsitektur yang dilihat dari fungsi- 
nya, kesan yang terpantul dan pesan yang disampaikan. 


PROSES PERANCANGAN ARSITEKTUR YANG SISTEMATIS. 
Pembahasan tentang cara merancang sesuatu bangunan agar fungsi dan 
Кезап yang ditampilkan memiliki kegunaan yang optimal, 


PERSEPSI BENTUK DAN KONSEP ARSITEKTUR, Membahas tim- 
bulnya arsitektur modern, menganalisa sampai sejauh mana pengaruh 
fungsi terhadap bentuk, pengaruh teknologi dan struktur serta penga- 
ruh politik. 


ARSITEKTUR, MANUSIA. DAN PENGAMATANNYA.Membahas 
masalah arsitektur secara umum dikaitkan dengan tinjauan ruang зеса- 
ra psikologis dan pengamatan yang cermat. 


Prof. Е. R. Soemono: NOMOGRAM BETON BERTULANG. Hitung- 
an kokoh pada beton bertulang. 

Sharmi Mahdi: RUMAH TROPIS/TROPICAL HOUSE. Menampilkan 
berbagai model rumah yang khas untuk daerah tropis dan persyaratan- 
nya untuk mendapatkan keteduhan, kenyamanan dan diberikan penje- 
lasan pengaturan tata ruang. Dilengkapi denah dan gambar-gambar 


P.T. PENERBIT DJAMBATAN 
Jalan Paseban 29 

Tromolpos 1116/Jkt 10011 

Telp. 390 87 90 

Jakarta 10440 


